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RESUMO 
Os edifícios que não têm uma utilização contínua apresentam problemas específicos no que diz respeito 
à manutenção. Entre outros, é de salientar a necessidade de elevada eficácia durante os curtos períodos 
de funcionamento. 
Um exemplo disto são as adegas, que são um caso especial de utilização cíclica de edifícios. Obrigam a 
uma eficácia de 100% num curto espaço de tempo (cerca de 2 a 3 meses por ano) permitindo que no 
restante tempo a eficácia seja menor e espaço para intervenções de manutenção. 
Como exemplo da problemática de edifícios desta natureza, entendeu-se estudar um parque edificado 
de adegas da Região do Alto Douro Vinhateiro a partir do qual se inferiram características 
comportamentais com o objetivo de identificar metodologia de manutenção conducentes à eficácia 
pretendida. Em resultado deste estudo desenvolve-se uma Base de Dados destinada a suportar a 
elaboração de Manuais de Manutenção de Edifícios de utilização sazonal. 
Esta base de dados de manutenção obtida é validada com a aplicação a um caso de estudo. 
 
PALAVRAS-CHAVE: Manutenção, Condição de Estado, Anomalias, Adegas. 
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ABSTRACT 
Buildings that do not have continuous use have specific problems concerning to maintenance. Among 
others, is to emphasize the need for high efficiency for short periods of work. 
An example of this are cellars, which are a special case of cyclic use buildings. Requiring an efficiency 
of 100% in a short time (about 2 to 3 months per year) allowing in the remaining time less efficiency 
and space for maintenance work. 
As an example of the problematic of buildings of this nature, it was studied a stock of cellars buildings 
in the Alto Douro Wine Region from which were inferred behavioral characteristics in order to identify 
maintenance methodology leading to the desired effectiveness. As a result of this study it was developer 
a database designed to support the development of Maintenance Use Manuals of seasonal buildings. 
The obtained maintenance database is validate with the application to a case study. 
 
KEYWORDS: Maintenance, State of Condition, Anomalies, Cellars. 
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1 
INTRODUÇÃO  
 
 
1.1. MOTIVAÇÃO PARA O TEMA 
Tendo o autor origem no interior do país e tendo estado sempre ligado à vinicultura e à agricultura, a 
motivação para este trabalho é certamente elevada. Contudo, o gosto pela manutenção em geral foi 
despertada durante o período académico que o levou escolher esta área da Engenharia Civil, resultando 
assim este tema da dissertação.  
Outra motivação para a escolha deste tema, resulta de se ter verificado a não existência de 
trabalhos/estudos semelhantes nesta área, tendo este facto motivado o desenvolvimento deste tema na 
conclusão do seu Mestrado Integrado em Engenharia Civil.  
No domínio da Engenharia Civil, a manutenção tem um peso elevado na gestão do património edificado, 
pois é na fase de exploração dos edifícios que estes apresentam anomalias e deficiências de desempenho 
que têm de ser retificadas para que os mesmos continuem a corresponder às espectativas dos utilizadores 
ou até mesmo melhorar aspetos construtivos face ao que foi contruído inicialmente. Fazer manutenção, 
é ampliar a vida útil para o qual um edificado foi projetado. 
No presente, grande parte da informação e estatísticas a que se tem acesso sobre a vasta área da 
manutenção, incide sobre os edifícios habitacionais e/ou os elementos construtivos dos mesmo, não 
havendo bibliografia sobre qualquer tipo de edificado agroindustrial, como é o exemplo, das adegas. 
 
1.2. ÂMBITO/OBJETIVO DA TESE 
No universo das edificações (pontes, vias de comunicação, barragens, edifícios, etc.), este trabalho 
incide sobre os edifícios e entre estes aqueles que são destinados à utilização agroindustrial em que se 
inserem as adegas circunscritas à Região do Alto Douro Vinhateiro ou Região Demarcada do Douro 
(termos diferentes mas que retratam a mesma região, podendo ser denominada de qualquer uma das 
formas). Justifica se a escolha do Alto Douro Vinhateiro porque tem uma grande tradição e uniformidade 
como região. 
Esta dissertação tem como principal objetivo o estudo do comportamento em serviço das adegas da 
região acima referida, sendo estas dedicadas à vinificação e armazenamento, contudo havendo muitas 
dedicadas também a museu devido a necessidade de promover a história e o turismo. 
Este documento tem como principal finalidade o estudo da problemática da manutenção de edifícios 
com utilização sazonal, focando-se na elaboração de uma base de dados para apoio à produção de 
manuais de manutenção, constituídos por um plano de ação e cronologia de intervenções (plano de 
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manutenção). Posteriormente à elaboração da base de dados, é aplicada a um caso de estudo no intuito 
de obter um cronograma financeiro real.  
Na figura 1 demonstra-se por via de um organograma onde se insere/enquadra este tipo de edificação 
no universo da Engenharia Civil que é muito abrangente estando em todas as atividade que nos rodeiam 
sem que as pessoas se apercebam. 
 
 
Figura 1 – Organograma de Enquadramento 
 
1.3. ENQUADRAMENTO 
1.3.1. HISTÓRICO E GEOGRÁFICO 
Existem referências segundo os quais a origem do vinhedo do Alto Douro é bastante antiga, pelo facto 
de terem sido descobertos vestígios por toda a região do Douro de lagares e vasilhames que remetem 
aos séculos III-IV. No entanto, o nome “Vinho do Porto” surge apenas na segunda metade do século 
XVII, numa fase de enorme crescimento e enorme exportação vitivinícola especialmente para Inglaterra 
[1]. 
O Alto Douro Vinhateiro situa-se na região nordeste de Portugal com mais de 26 mil hectares, tendo 
sida em 14 de Dezembro de 2001 classificado como Património da Humanidade pela UNESCO [2]. 
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Esta região é a mais antiga região demarcada do mundo [3] e constituída por 13 concelhos: Mesão Frio, 
Peso da Régua, Santa Marta de Penaguião, Vila Real, Alijó, Sabrosa, Carrazeda de Ansiães, Torre de 
Moncorvo, Lamego, Armamar, Tabuaço, S. João da Pesqueira e Vila Nova de Foz Côa [4]. 
 
Figura 2 – Mapa da Região Demarca do Douro. Fonte: IVDP 
As adegas tradicionais nas caves das habitações ou anexo próximo das mesmas era um espaço de elevada 
importância para as famílias, sendo que estas gastavam mais recursos financeiros na conservação da 
adega do que na própria casa, pois para muitas famílias, era o seu único ou o mais importante meio de 
sustento, a produção e venda de vinho.  
Podem-se considerar praticamente três padrões de adegas: 
 Tradicionais – são aquelas na cave ou anexo das habitações, muitas vezes ainda em chão de terra, 
que se dedicam essencialmente à produção para consumo próprio e venda em pequenas 
quantidades;   
 Construídas entre as décadas de 50 e 70 – praticamente todas as adegas cooperativas são 
enquadradas neste padrão, havendo algumas privadas que podem remeter a esta época de 
construção; 
 Modernas – estas são as mais recentes como o próprio nome o indica. Neste padrão existem 
aquelas de grandes empresas de renome e de grandes dimensões, e aquelas de pequenas/médias 
dimensões com algum impacto no mercado. 
 A noção de manutenção e a aplicabilidade da mesma, apenas surgiu sensivelmente na mesma altura do 
desenvolvimento industrial, no início do século XX e com o objetivo de melhorar e prolongar o ciclo de 
vida de um edificado [5]. 
 
1.3.2. SOCIAL, ECONÓMICO, CULTURAL E POLÍTICO 
As exportações de vinho de consumo e de vinho do Porto da região do Douro, começaram por volta do 
seculo XV para Inglaterra, sendo um passo importante para a dignificação e expansão deste vinho pelo 
mundo. 
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Na atualidade, a exportação mais significativa deste produto é para China. O nome do nosso país, 
Portugal, em Mandarim diz-se “Putaoya”, o que significa “País da uva”. Isto faz com que as taxas de 
exportação para a China sejam ainda mais promissoras, visto que a economia deste país é considerada 
uma das maiores e emergente [6] [7]. 
Segundo dados do Eurostat e das Nações Unidas, em 2013, Portugal teve uma evolução positiva nas 
exportações de vinho, sendo a 3º maior taxa de crescimento em valor, após os Estados Unidos da 
América e África do Sul, fazendo com que Portugal seja o 10º maior exportador mundial e o 6º no 
contexto europeu com 2,5 milhões de hectolitros no valor de 609 milhões de euros em valor, 
representando 31,4% das exportações de bens alimentares [8]. 
Em análise dos dados que o autor recolheu descritos nos parágrafos anteriores e pelo facto deste ser 
oriundo de famílias de produtores de vinho, constata-se que é uma pena que políticas a nível nacional 
não se foquem mais no incentivo da produção desta preciosidade, fazendo com que cada vez mais os 
produtores sejam esmagados por impostos e burocracias. Uma das grandes dificuldades na produção 
deste bem, ainda é falta de mão-de- obra, sendo um contrassenso pelo facto da taxa de desemprego no 
nosso país ser elevada, tendo neste caso, de se recorrer a mão-de-obra estrangeira. 
Não existe qualquer tipo de legislação sobre a manutenção de qualquer tipo de edificado, sendo que o 
Estado devia ser o principal promotor desta área, implementando obrigatoriedade de medidas de 
manutenção, começando pelos próprios edifícios da nação. 
As adegas são um elemento fundamental para a todo o processo do vinho, pois é neste local onde a uva 
passa a vinho, onde se faz o armazenamento e eventualmente o engarrafamento. Sem estas estarem em 
plenas condições de uso todo o processo de vinificação fracassaria. Cada vez mais se assiste à plena 
degradação das adegas por parte dos proprietários/cooperativas, fazendo com que só haja intervenção 
quando estas deixam de dar resposta. Por isso uma intervenção na área da manutenção é fundamental 
não só para o referido anteriormente bem como em termos monetários e de sustentabilidade. 
Cada vez mais se assiste ao aumento do turismo nestes setores, turismo este que gosta de visitar os locais 
onde todo o processo começa e acaba, observando todas as etapas. Por isso é necessário uma nova 
política de manutenção que garanta a imagem a todos os visitantes. 
Na economia agrícola, o desempenho das edificações é normalmente menosprezada, um erro crucial no 
setor pois o edificado começa a perder as funções para o qual foi proposto, levando a um acréscimo de 
custo globais, que caso existisse uma política de manutenção estes seriam controlados.  
É fundamental levar a Engenharia Civil para a agroindústria, quando há tão poucos jovens a quererem 
ser engenheiros, não percebem que a engenharia pode estar ligada a qualquer setor, nomeadamente ao 
do vinho, sendo este como outros, muito dependente da engenharia. 
 
1.4. METODOLOGIA DE INVESTIGAÇÃO 
A metodologia aplicada nesta dissertação será o Método Experimental baseado em análises e 
conclusões. Este método é um método lógico e que tem como principal objetivo englobar um conjunto 
de procedimentos científicos de controlo experimental e verificação empírica, de forma a obter 
conclusões rigorosas dentro de certos parâmetros [9]. Este método será adaptado ao estudo de 
instalações agroindústrias, mais especificamente a adegas. 
O procedimento será o seguinte: 
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1- Selecionar-se um conjunto de adegas respetivas da região do Douro e proceder ao levantamento 
e características construtivas bem como a sua condição de estado; 
2- Individualizar-se elementos de fonte de manutenção (EFM) para estruturar a informação; 
3- Proceder-se à elaboração dos procedimentos de manutenção para darem corpo a Base de Dados 
(BD); 
4- Aplicar a BD a um caso de estudo. 
 
1.5. ORGANIZAÇÃO DA DISSERTAÇÃO 
Este documento estará dividido em sete capítulos, numerados de uma a sete, sendo estes subdivididos 
em subcapítulos para melhor organização e compreensão da dissertação.   
No primeiro e presente capítulo – Introdução – é exposto o que levou o autor à escolha deste tema e 
quais os objetivos pretendidos. É feito um enquadramento segundo vários panoramas e à base da 
metodologia aplicada para o desenvolvimento deste documento.  
Segundo capítulo – Gestão da Manutenção – este capítulo expõe o que é a gestão da manutenção em 
edifícios e a diferença entre manutenção e reabilitação. Retrata também as diversas normas associadas 
a esta técnica bem como conceitos da gestão da manutenção. Refere os vários tipos de manutenção e 
por último sintetiza os centros de investigação. 
Terceiro capítulo – Identificação do Parque Edificado – este capítulo tem como principal objetivo a 
identificação e localização das adegas em estudo. Caracteriza também as soluções construtivas do 
edificado. 
Quarto capítulo – Fundamentação da Problemática – neste capítulo é exposta a realidade do nível de 
exigência de uma adega e o “stress” a que está sujeita e é dada também uma noção do modo de 
funcionamento das instalações. Explica como foram realizadas as visitas e os documentos preenchidos 
para o levantamento de anomalias. Por fim, é exposto de forma estatística as anomalias encontradas nos 
edifícios visitados. 
Quinto capítulo – Base de Dados para Elaboração do Manual de Manutenção – neste capítulo é 
elaborada uma base de dados com listas de verificações para manutenção (LVM), abrangente a todos os 
edifícios de adega da região. 
Sexto capítulo – Caso de Estudo – neste capítulo é utilizado a base de dados elaborada no capítulo 5, 
elaborando assim um Manual de Manutenção duma adega da Região do Alto Douro Vinhateiro, mais 
concretamente à adega da Gran Cruz em Alijó. 
Sétimo e último capítulo – Conclusões e Desenvolvimentos Futuros – neste último capítulo são 
apresentadas as principais conclusões obtidas com a realização desta dissertação. Ainda neste capítulo 
é dada uma prospetiva para desenvolvimentos futuros com a realização deste trabalho e aplicação dele 
numa possível atividade futura como engenheiro. 
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2 
GESTÃO DA MANUTENÇÃO 
 
 
2.1. ENQUADRAMENTO 
Este capítulo destina-se a que o leitor se familiarize sobre a gestão da manutenção em geral e assimile 
conceitos relacionados com a manutenção. 
Com as políticas do Estado Novo, as preocupações com a manutenção e conservação de edifícios foi 
notória, fazendo com que surgissem os primeiros documentos técnicos e sobre manutenção de hospitais.  
Nos últimos anos a industria da construção civil está a passar uma grave crise, mesmo assim, a área da 
manutenção está em crescimento dentro deste setor. 
Qualquer tipo de edificação, nos dias de hoje, é complexa o que leva a uma exigência operacional 
elevada que faz com que a sua manutenção seja importante para a conservação do edificado. 
Cada vez mais, existe realce na gestão da manutenção em edifícios, nomeadamente o Laboratório 
Nacional de Engenharia Civil (LNEC) realiza congressos sobre este assunto. Existe também a 
Associação Portuguesa de Facility Management que também promove eventos sobre este vasto tema. 
Tem-se notado nos últimos anos, uma forte aposta neste estudo por parte de alunos e professores das 
faculdades portuguesas, dando assim origem a inúmeros documentos técnicos e dissertações muito 
interessantes, mesmo assim, o estudo da gestão da manutenção em edifícios agroindustriais é 
praticamente inexistente. 
 
2.2. ALGUMA POLÉMICA SOBRE O LÉXICO: MANUTENÇÃO/CONSERVAÇÃO E REABILITAÇÃO  
O edificado tem um misto de manutenção e conservação: pois se por um lado o edifício se desgasta com 
a sua utilização, por outro lado quando o edifício não tem uso, também há degradação resultado da 
exposição dos elementos. 
Há autores que defendem que manutenção e conservação têm o mesmo significado, outros defendem o 
descrito no parágrafo anterior, que manutenção é quando se intervém devido ao seu uso e que 
conservação é quando se intervém por degradação ao longo do tempo sem que haja qualquer tipo de 
funcionalidade por parte do mesmo, por exemplo, os monumentos. 
Muitas vezes, e aqui sim existe muita polémica, confundem-se os termos “manutenção” e “reabilitação” 
pensando que são a mesma área, mas não são. Manutenção é um conjunto de ações no ciclo de vida do 
edifício para manter ou repor o estado de modo a desempenhar a função requerida, enquanto reabilitação 
é uma intervenção de modo a proporcionar desempenho compatível com as condicionantes ou 
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exigências atuais ou até mesmo reequacionar uma solução. Em muitos casos, a reabilitação surge por 
falta de manutenção, levando a custos descontrolados que poderiam ser perfeitamente evitados. 
Na figura 3 é apresentado um esquema que elucida a diferente forma de atuação entre a manutenção e a 
reabilitação, na forma de gerir uma anomalia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3 – Forma de gerir a anomalia 
 
2.2.1. DEFINIÇÃO DE PATOLOGIA E ANOMALIA 
Em fase do exposto na figura 3 entende-se ser necessário a clarificação dos conceitos Patologia e 
Anomalia, assim: 
Patologia: conjunto de causas e efeitos sucessivos que originam uma dada anomalia. 
Anomalia: manifestação patológica – disfunção tendo como referencial o comportamento espectável de 
um material, componente ou elemento da construção. 
 
 
ANOMALIA 
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imagem 
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Manutenção de Edifícios Agroindustriais - Adegas da Região do Alto Douro Vinhateiro 
 
  9 
 
2.3. GESTÃO DA MANUTENÇÃO EM EDIFÍCIOS 
Mais tarde ou mais cedo, todas as edificações necessitam de manutenção, que dependendo do uso, da 
sua construção, da sua utilização intensa e corrente, dos agentes atmosféricos e de outras particularidades 
que fazem com que os edifícios se degradem e percam desempenho no decorrer da sua vida útil. 
A gestão da manutenção deverá ser pensada pela primeira vez, na fase de projeto e/ou na fase de 
construção, adotando soluções construtivas que vão de encontro a uma fácil, económica e intuitiva 
manutenção do edificado. 
A gestão da manutenção em edifícios é uma atividade-chave para a sua funcionalidade técnica e 
económica que se reflete na sua rentabilidade [10]. 
A realização de boas técnicas de manutenção, na maior parte dos casos faz com que o edifício recupere 
o nível de desempenho para o qual foi pensado e desejado, e em alguns casos este nível de desempenho 
é superior ao inicial o que é desejável em muita situações. 
No caso concreto das adegas, estas edificações não são usadas continuamente, havendo um intervalo de 
tempo em que a sua utilização é elevada e o restante tempo com utilização praticamente nula mas com 
deterioração. 
A Figura 4, demostra explicitamente a evolução do nível de desempenho teórico associado às duas 
técnicas, manutenção e reabilitação, em edifícios correntes e defendida por muitos autores.  
 
 
Figura 4 – Relação entre o desempenho do edifício e a evolução no tempo. Adaptado: [11] [12] 
 
Avaliando e fazendo uma ampliação só da vida útil corrente do edifício da figura 4, e aplicando ao caso 
concreto das adegas, o autor propõe uma nova curva para estes edificados em estudo, figura 5. Devido 
ao seu uso sazonal e intenso tem um decaimento de desempenho brutal durante 2 a 3 meses (altura da 
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vinificação e posterior engarrafamento) sendo que depois deste período o seu decaimento é menor 
fazendo com que a vida útil do edificado seja prolongada.  
 
 
Figura 5 - Ampliação da vida útil corrente da figura 4 
 
Segundo o nº1 do artigo 89º do Decreto de Lei nº177/2001, as edificações devem sofrer obras de 
conservação de 8 em 8 anos [13], tal não acontece, sendo que estas obras de conservação só são 
realizadas em muitos casos quando o edificado está completamente degradado, uma falha grave por 
parte da administração local e central, e pelas entidades envolvidas em todo o processo da construção. 
A manutenção deverá ser muito bem pensada por parte de quem detém a gestão do edificado, pois este 
tipo de intervenção tem de ser muito bem planeada e realizada nos tempos apropriados, o que pode levar 
a uma redução de custos significativa. 
Em suma, na manutenção industrial neste caso específico, não pode passar despercebida esta operação 
à empresa/instituição, pois poderá levar a reduções de custos operacionais muito significativos, tendo 
em conta a atual conjuntura. Na indústria a falta de manutenção de certos elementos poderá levar a 
avaria e paralisação de toda a produção por tempo indeterminado que pode ditar o sucesso e/ou 
rentabilidade da instituição. 
 
2.4. NORMAS RELACIONADAS COM A MANUTENÇÃO E CONCEITOS TEÓRICOS 
2.4.1. NP – EN 13306 – TERMINOLOGIA DA MANUTENÇÃO [14] 
Esta norma define termos genéricos ligados à manutenção e à organização da manutenção à exceção das 
aplicações informáticas. 
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É de salientar que nesta norma não é definido o conceito de anomalia, pois este documento é 
vocacionado mais para a indústria nomeadamente para sistemas mecânicos do que para o edificado 
(sistemas estáticos). 
Definição de algumas termos mais técnicos ligados à manutenção para melhor enquadramento por parte 
do leitor tendo em conta esta norma. 
Manutenção – ações técnicas, administrativas e de gestão que visam manter ou repor o estado para 
desempenhar as funções pretendidas durante o tempo de vida do bem. 
Gestão da manutenção – atividades de gestão que impõem objetivos, estratégia e responsabilidades 
que digam respeito à manutenção e implementação por diferentes meios.  
Objetivos da manutenção – como o próprio nome o indica, são os objetivos a atingir com a política de 
manutenção. 
Estratégia de manutenção – técnica de gestão que visa cumprir as metas fixadas da manutenção. 
Plano de manutenção – lista de tarefas que correspondem às atividades, procedimentos, recursos e 
tempos necessários para executar a manutenção. 
Função requerida – função ou conjunto de funções do bem para desempenhar um serviço. 
Adequabilidade de manutenção – é a capacidade de resposta por parte dos serviços de manutenção 
executarem uma dada tarefa. 
Inspeção – controlo e conformidade podendo ser realizada antes, durante ou depois. 
Monitorização de funcionamento – observação do estado do bem, podendo esta atividade ser feita 
manual ou automaticamente. 
Bem – elemento, componente ou conjunto de elementos que se pode designar como um sistema. 
Vida útil – é um intervalo de tempo em que o bem é funcional, terminando quando a taxa de avarias é 
inaceitável ou quando o bem é irreparável. 
Avaria – alteração negativa de desempenho para cumprimento da função requerida. 
Reparação – realização de uma atividade para repor a função de um bem avariado. 
Melhoria – medidas técnicas, administrativas e de gestão de modo a que o funcionamento do bem 
melhore sem modificação da função requerida. 
Modificação – o mesmo que melhoria mas com alteração da função requerida do bem. 
Outros conceitos aqui não referidos podem ser explorados na norma acima referida, sendo estes os mais 
importantes para compreender as técnicas da manutenção. 
 
2.4.2. EN 13269 – CONTRATOS DE MANUTENÇÃO [10] 
Esta norma tem como função a definição de uma estrutura tipo a elaborar num contrato de prestação de 
serviços de manutenção, não tendo caráter de vinculação. 
 
2.4.3. NP – EN 13460 – DOCUMENTO PARA A MANUTENÇÃO [15] 
Esta norma especifica as linhas de orientação para a documentação técnica que deverá ser acompanhada 
com um bem e a informação/documentação a ser estabelecida durante a fase operacional do bem. 
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Documento – suporte específico com informações, podendo ser este numa folha de papel, um ecrã, um 
quadro ou outro meio. 
Documentação – informações prestadas de forma específica. 
Fluxo de trabalho de manutenção – ordem de tarefas a realizar desde o início até ao fim que visa a 
execução de uma operação de manutenção, como demonstra a figura C.1 da presente norma. 
Fase operacional – tempo que um bem é operacional, isto é, desde o início da sua função até ao abate. 
Ordem de trabalho – documento com todas as informações relacionadas com a atividade de 
manutenção e ligações a outros documentos necessários para a realização dos trabalhos de manutenção. 
 
2.4.4. NP – EN 15341 – INDICADORES DE DESEMPENHO DA MANUTENÇÃO [16] 
Esta norma especifica indicadores de desempenho da manutenção, sendo estes na maioria aplicáveis a 
todas as instalações industriais e serviços. 
Indicador – características ou conjunto de caraterísticas medidas de um acontecimento de acordo com 
uma fórmula de avaliação na sua evolução. 
 
2.4.5. NBR 15575 – EDIFÍCIOS HABITACIONAIS – DESEMPENHO 
Esta norma foi criada e publicada pela Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) em parceria 
com algumas entidades do setor da construção civil, e que estabelece requisitos e critérios para o 
cumprimento dos níveis mínimos de desempenho exigidos pelos moradores de edifícios de habitação. 
Esta norma divide-se em 6 partes, sendo que cada parte diz respeito a um sistema construtivo do edifício, 
sendo estes: sistema geral, sistema estrutural, sistema de pisos, sistema de paredes, sistema de coberturas 
e sistemas hidráulicos [17]. 
Sendo esta norma diretamente vocacionada para os edifícios habitacionais, poderá facilmente ser 
extrapolada para os edifícios agroindustriais, não na íntegra mas parcialmente. 
 
2.4.6. ISO 15686 – BUILDINGS AND CONSTRUCTED ASSETS – SERVICE LIFE PLANNING 
Tendo como principal base a ISO 6241 e a ISO 6242, resulta esta presente norma que é dividida em 
onze partes. Foca-se essencialmente no cumprimento estipulado na fase de projeto da vida útil [18]. 
Esta ISO foi o pilar para a elaboração da NBR 15575, que do mesmo modo sensibiliza na fase de 
elaboração de projeto a adoção de soluções a serem utilizadas que contribuam para a durabilidade e 
desempenho durante a vida útil de um edifício.   
 
2.4.7. OUTRAS NORMAS DE MANUTENÇÃO 
No decorrer da pesquisa relativa a normas existentes sobre manutenção, encontram-se outras que podem 
ser relevantes, nomeadamente as normas da AFNOR (Association Française de Normalisation), não 
sendo bibliografia para esta dissertação.  
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2.5. POLÍTICAS DE MANUTENÇÃO 
Existem vários tipos de manutenção, podendo ser dividida em dois grandes grupos que divergem do 
ponto de vista da deteção da falha, ou seja, se se realiza a manutenção antes de detetar a falha 
(programada) ou depois (não programada). 
Sendo que a melhor estratégia de manutenção é um equilíbrio entre as atividades de manutenção 
planeadas e as não planeadas [19]. 
Podendo existir um terceiro tipo de manutenção, a manutenção de melhoria, mas que de forma indireta 
está ligada à manutenção preventiva ou até mesmo à reabilitação. 
A figura 6 demonstra o acima referido em forma de esquema, com base na norma da terminologia da 
manutenção – NP EN 13306. 
 
 
 
Figura 6 – Tipos de manutenção. Fonte: Adaptado [14] 
 
No aparecimento de uma anomalia, esta pode ser subdividida em: 
 Prematura – decorrente da fase inicial do edifício e podendo estar relacionadas com erros de 
projeto e/ou execução; 
 Reincidente – anomalia repetitiva após reparação; 
 Corrente – surge devido à utilização do edificado; 
 Utilização Inadequada – como o próprio nome o indica, resulta de uma incorreta utilização. 
 
Manutenção
Manutenção Corretiva
Diferida
Imediata
Manutenção 
Preventiva
Manutenção 
Condicionada
Continua, 
Programada e a 
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Manutenção 
Sistemática
Programada
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2.5.1. MANUTENÇÃO PREVENTIVA 
Tem como base a prevenção de anomalias, isto é, planear ações de inspeção e posterior manutenção que 
visem evitar o grupo de anomalias que dão origem à manutenção corretiva.  
Deve-se eliminar todas as causas de anomalias de alguma probabilidade de acontecimento com este tipo 
de manutenção. 
Este tipo de manutenção pode ser dividido em dois tipos: manutenção condicionada e manutenção 
sistemática. 
 
2.5.1.1. Manutenção Condicionada 
A manutenção condicionada ou também conhecida por manutenção baseada no estado de conservação 
é preventiva, pois tem como caráter um plano de atividades definidas mas que só são realizadas com a 
vigilância do funcionamento e/ou modificação de parâmetros de desempenho.  
Poderá ser executada segundo um calendário, a pedido ou de modo contínuo. 
 
2.5.1.2. Manutenção Sistemática 
A manutenção sistemática ou também denominada por manutenção programada é baseada na 
implementação de um plano de atividades, aplicado em certos intervalos de tempos pré-estabelecidos. 
Este tipo de manutenção é efetuada mesmo que o bem não tenha anomalias visíveis. 
Em suma, esta é política de manutenção desejável para um edificado, o que leva a inspeções e 
manutenções periódicas. 
 
2.5.2. MANUTENÇÃO CORRETIVA 
Nesta manutenção, que se designa como manutenção corretiva, a intervenção só se realiza após 
existência de anomalia. 
De modo geral, tenta-se perceber o que deu origem à anomalia e desenvolver mecanismos para evitar 
repetição do fenómeno. 
Como podemos ver na figura 6, este tipo de manutenção pode ser dividida em dois tipos: manutenção 
diferida e manutenção imediata. 
 
2.5.2.1 Manutenção Diferida 
Este tipo de manutenção que está inserida na manutenção corretiva é um tipo de manutenção que não é 
efetuada logo após a deteção da falha, ficando agendada com regras de manutenção estipuladas. 
 
2.5.2.2 Manutenção Imediata 
Esta manutenção, como o próprio nome o indica, resulta na atuação imediata da correção da anomalia 
do bem logo após avaria. 
Este tipo de manutenção é muito dependente do tipo de avaria, da equipa de manutenção e dos meios 
necessários para a intervenção repentina. 
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2.6. MANUAL DE MANUTENÇÃO 
O manual de manutenção está inserido no plano de manutenção (PM), sendo este um documento físico 
que contém todas as informações de relevo para a boa aplicação do manual de manutenção ao edificado. 
O manual de manutenção é um documento técnico onde são descritas todas as tarefas, como se fazem, 
quando, quanto custam e outras informações de relevo para a boa execução da manutenção. 
As atividade descritas no manual acima referido, podem-se fragmentar e organizar por tipo de operação, 
que são as seguintes: 
 Inspeção; 
o Visual; 
o Técnica; 
o Laboratorial; 
 Limpeza; 
o Técnica 
o Higienização 
 Pro-ação; 
 Correção; 
 Substituição. 
No capítulo 5 são aprofundados estes tópicos e proposta uma base de dados para manual de manutenção 
de edifícios de adegas. 
 
2.7. SÍNTESE DOS CENTROS DE INVESTIGAÇÃO 
Este subcapítulo tem como principal finalidade falar sobre trabalhos e/ou estudos realizados 
anteriormente neste âmbito, ou seja, pesquisar e apresentar estudos relativos à manutenção em 
instalações agroindustriais, nomeadamente as adegas da região do Alto Doutro Vinhateiro. 
Relativamente à gestão da manutenção de edifícios habitacionais e de serviços, a bibliografia encontrada 
é alargada, havendo muitos artigos, dissertações, estudos e até livros extensos a falar sobre este assunto, 
de um modo geral bem organizados e fiáveis. 
Em análise ao parágrafo anterior, encontram-se dissertações sobre espaços comerciais, edifícios 
autónomos, elementos construtivos em edifícios, entre muitos outros, realizados sobretudo por alunos 
da Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto e por alunos do Instituto Superior Técnico.  
Na manutenção industrial, existe bibliografia relevante e em diversos setores da indústria, de salientar 
uma dissertação elaborada nesta instituição, FEUP, por Rui Manuel Cardoso Pereira em Julho de 2013 
designada por “Análise e desenvolvimento de Sistema de Gestão da Manutenção Industrial” em 
Engenharia Eletrotécnica e de Computadores para conclusão de mestrado e tendo como referência a 
Lipor, empresa de gestão de resíduos do Porto. Este documento teve como resultado final os desenhos 
das interfaces de utilizador, informatizando processos e gestão da ordem de trabalhos da manutenção. 
Em suma, um trabalho mais vocacionado para a informática. 
Quanto a bibliogafia relativa a manutenção de instalações agroindustriais, esta é mínima, havendo muito 
poucos estudos sobre estas edificações ligadas à agricultura. 
Contudo, existe uma dissertação intitulada de “Proposta de Implementação de Novo Modelo de 
Organização e Gestão da Manutenção na Adega Cooperativa da Covilhã” realizada por Carina Sofia de 
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Almeida Pinheiro Borges em Outubro de 2013 para a obtenção de grau de mestre em Engenharia e 
Gestão Industrial na Universidade da Beira Interior. Esse documento vai de encontro sobretudo à 
manutenção de equipamentos da adega. 
Por fim, e recorrendo a pesquisa realizada nos meios informáticos da biblioteca da FEUP com as 
palavras “Facility Management of Cellars”, não foi encontrado qualquer tipo de documento, dissertação 
ou artigo científico de relevo para bibliografia desta dissertação. 
Espera-se assim, que com a realização deste documento, seja alterada a inércia referente a este tema e 
iniciado um paradigma na manutenção da indústria ligada à agricultura, nomeadamente à manutenção 
de instalações agroindústrias – adegas. 
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3 
IDENTIFICAÇÃO DO PARQUE 
EDIFICADO 
 
3.1 CONSIDERAÇÕES INICIAIS 
Este capítulo destina-se essencialmente a localizar as adegas no mapa, e caracterizar o parque de adegas 
visitadas que servem de estudo para esta dissertação. 
Neste mesmo capítulo também são descritas as soluções construtivas maioritariamente encontradas nas 
adegas. 
 
3.2 LOCALIZAÇÃO DAS ADEGAS NO MAPA 
Na figura 7 é dado um enquadramento geral da região onde se localizam as adegas visitadas. Na figura 
8 estão localizadas no mapa e identificadas as adegas visitadas. 
 
 
Figura 7 – Enquadramento da localização das adegas no mapa peninsular. Fonte: Google Earth 
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Figura 8 – Localização no mapa das adegas visitadas. Fonte: Google Earth 
 Adega Cooperativa de Alijó (1); 
 Adega Cooperativa de Murça/Caves de Murça (2); 
 Adega Cooperativa de Sabrosa (3); 
 Adega Cooperativa de Favaios (4); 
 Adega Cooperativa de Mesão Frio (5); 
 Adega Cooperativa de Penajoia (6); 
 Gran Cruz (7); 
 Grambeira (8). 
 
3.3 CARATERIZAÇÃO DO PARQUE EM ESTUDO  
Uma das grandes dificuldades deste estudo é o ano de construção das adegas, tendo sido construídas em 
anos diferentes, com funções diferentes e com soluções construtivas diferentes, o que leva certamente a 
um grau de complexidade elevada na análise deste estudo. 
Quadro 1 – Caracterização do parque de estudo 
Adega Ano de Construção Idade 
Área Bruta de 
Construção 
Adega Cooperativa 
de Alijó 
1959 55 2300 
1991 23 1500 
Adega Cooperativa 
de Murça/Caves de 
Murça 
1963 51 3000 
2004 10 2750 
Adega Cooperativa 
de Sabrosa 
1960 54 1300 
2004 10 800 
Adega Cooperativa 
de Favaios 
2005 9 1900 
1952 62 3000 
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Adega Cooperativa 
de Mesão Frio 
1953 61 2600 
2001 12 2500 
Adega Cooperativa 
de Penajoia 
1985 29 324 
1962 52 5660 
Gran Cruz 2014 1 4500 
Grambeira 
1998 16 980 
2013 1 550 
 
No gráfico 1 é caraterizado o parque de adegas que foram visitadas, estando o mesmo organizado da 
seguinte forma: idade em função da área de construção de cada edifício e agrupados por adegas. 
 
Gráfico 1 – Ano dos edifícios das adegas em função da sua área 
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No gráfico 2 são apresentados os mesmos dados que no gráfico 1, mas de uma forma um pouco diferente, 
de modo a comprovar as similaridades em termos de anos de construção, e a evolução delas no que toca 
à construção de outros edifícios para expansão da mesma adega. 
 
 
Gráfico 2 – Ano dos edifícios das adegas em função da sua área 
 
Como podemos observar no gráfico 2, e como a história assim o escreve, entre a década dos anos 50 e 
meados da década dos anos 60 deu-se a criação e a construção das adegas cooperativas desta região 
devido à aprovação do I Plano de Fomento em 1952 por parte do Governo. Este plano foi um conjunto 
de investimentos públicos de recursos financeiros de forma a garantir o aumento da produtividade do 
setor da agricultura devido à situação de “economia de guerra” que o nosso país estava a passar 
sobretudo desde 1941.  
Mais tarde houve a necessidade de aumentar o edificado da adega, devendo-se principalmente ao 
culminar do início do engarrafamento do produto e com a vinda de fundos europeus em 1986 quando 
Portugal entrou para a Comunidade Económica Europeia, CEE, que fez com que se construíssem novos 
edifícios destinados sobretudo a esta atividade e ao armazenamento de produtos secos e ao 
armazenamento do produto final. 
As adegas que não são cooperativas e que fazem parte deste estudo fogem ao que foi acima referido, o 
que é fácil de explicar e compreender pois estas adegas são fundadas em não cooperativismo por pessoas 
ou empresas para fins lucrativos. 
 
3.4. SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS 
Depois de perceber a verdadeira realidade com que as adegas se deparam devido às anomalias 
encontradas no edificado, este subcapítulo surge da necessidade de se exporem as soluções construtivas 
encontradas nas adegas, e justificar a escolha dos EFM descritos no capítulo 5.  
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São caracterizadas as principais preocupações com estes elementos, a ter em conta para a elaboração da 
base de dados do manual de manutenção. 
 
3.4.1. ELEMENTOS ESTRUTURAIS APARENTES 
Nos elementos estruturais aparentes foram encontrados soluções em betão armado, estrutura metálica e 
estrutura em madeira. 
Em termos de estrutura, o que mais foi encontrado neste vasto parque de adegas, foram estruturas 
porticadas em betão armado, de salientar também que a instalação de gruas de carga para descarregar 
camiões e carrinhas com balseiros e/ou caixas eram suportadas por estruturas porticadas em betão 
armado. 
As principais preocupações a ter com estes EFM são obviamente a sua segurança estrutural, facilmente 
percebemos que em caso de estes sofrerem anomalias graves pode comprometer a segurança global da 
adega e quem lá trabalha, pondo em risco vidas humanas. 
 
 
Figura 9 – Estrutura metálica e estrutura em madeira 
 
 
 
Figura 10 – Estrutura porticadas em betão armado na instalação de gruas de carga 
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3.4.2. PANOS DE ALVENARIA 
Os panos de alvenaria podem-se dividir em exteriores e interiores. 
Na maior parte dos casos só existem panos de alvenaria exteriores, isto acontece pela necessidade da 
adega ser um espaço “open-space”. Quando existem panos de alvenaria interior, na maior parte dos 
casos é porque os escritórios se encontra nos mesmos edifico da adega, tendo que haver uma separação 
física dos espaços. 
De uma forma geral, estes panos de alvenaria exteriores são constituídos por blocos de betão e alvenaria 
de pedra, isto acontece devido às suas datas de construção como já foi descrito anteriormente. Em 
relação aos panos de alvenaria interiores, estes são na maior parte dos casos em tijolo de parede simples. 
De salientar, que uma das adegas visitadas, os panos de alvenaria são em “Ytong”, uma solução muito 
boa em termos de comportamentos térmicos, mas pouco usada devido á sua complexidade de execução 
e de mão-de-obra especializada. 
As principais preocupações a ter nos panos de alvenaria tanto nos exteriores como nos interiores são as 
fissuras que podem surgir nestes elementos construtivos e os choques que podem estar sujeitos pelos 
camiões, carrinhas, tratores e empilhadores. 
 
 
Figura 11 – Alvenaria de Pedra e bloco de betão 
 
 
Figura 12 – “Ytong” 
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3.4.3. COBERTURAS 
As coberturas visualizadas no parque de adegas visitas, são em muitos casos em telha cerâmica. Existem 
também coberturas em fibrocimento e de referir que estão em mau estado de conservação, coberturas 
em chapa sanduiche com isolamento térmico e por fim coberturas em chapa simples. De referir que 
numa adega foi visualizado uma cobertura plana não acessível, mas representava uma parte ínfima da 
cobertura da mesma. 
As principais preocupações a considerar nas coberturas, são óbvias, que é a sua estanquidade à água e o 
seu comportamento estrutural de modo a não haver risco de rotura. 
No manual de manutenção não são consideradas as coberturas em fibrocimento, visto ser uma solução 
construtiva que levanta questões de saúde pública, sendo que a sua manutenção não faz sentido sendo 
que este tipo de cobertura mais tarde ou mais cedo tem de ser substituído na sua integridade. 
 
 
 
Figura 13 – Cobertura em Telha cerâmica 
 
Figura 14 – Cobertura em chapa sanduiche com isolamento térmico 
 
Figura 15 – Cobertura em chapa simples 
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3.4.4. ABASTECIMENTOS DE ÁGUA 
O abastecimento de água é um dos elementos fonte de manutenção que certamente mais soluções 
construtivas foram visualizadas, nomeadamente, cobre, aço galvanizado, inox, PP-R, entre outras. 
De uma maneira geral, o tipo de sistema construtivo não é muito significativo para a elaboração da base 
de dados do manual de manutenção pois as preocupações a ter no abastecimento de água são 
praticamente independentes dos materiais existentes, o que verdadeiramente interessa é que não hajam 
fugas de água e que a pressão seja suficiente para o bom funcionamento da adega. 
Uma das preocupações a ter no abastecimento de água é com bombas de água (caso existam), pois é um 
equipamento que em geral gera problemas e acarreta elevados custos na sua manutenção. 
 
3.4.5. DRENAGEM DE ÁGUAS 
Na drenagem de água, optou-se pela divisão em drenagem de águas residuais, drenagem de águas 
pluviais e drenagem de pavimentos interiores.  
No geral, as tubagens de águas residuais e pluviais são em PVC, havendo alguns casos a existência de 
grés-cerâmico mas muito pouco representativo, existindo também caleiras e tubos de queda provenientes 
do telhado em alumínio. As principais preocupações a considerar nestas drenagens são o bom estado de 
conservação para que não hajam quebras e esmagamentos dos tubos e o não entupimento destes. 
Relativamente à drenagem dos pavimentos interiores, as águas são encaminhadas para caleiros que por 
vezes têm uma grelha por cima existentes nos pavimentos devido às pendentes dadas a estes. O interesse 
e a escolha desta drenagem é pelo facto de nas visitas se terem visualizado muitas anomalias na 
drenagem das águas nos pavimentos interiores o que levava a um mau funcionamento da adega e a uma 
quebra na produção e na própria segurança para os funcionários e para os equipamentos, sendo que 
deverá ser considerada esta situação como uma grande preocupação. 
De referir que numa adega, principalmente na altura da vinificação, há muito resíduos sólidos 
provenientes sobretudo do mosto e que se não houver um cuidado redobrado por parte dos funcionários, 
nas lavagens vai tudo para a tubagens, sendo que se podem optar medidas preventivas, como a colocação 
de uma grelha para triar os sólidos de maiores dimensões.  
 
 
Figura 16 – Caleiro com grelha para drenagem de águas de pavimentos interiores 
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3.4.6. ENERGIA ELÉTRICA 
A energia elétrica está comtemplada nesta base de dados mais pelo facto de haver grandes preocupações 
com este EFM para o contributo da segurança do edifício.  
É uma especialidade que cai um pouco fora do âmbito da engenharia civil, pois enquadra-se na 
eletrotécnica, mas que não se deixa de dar uma especial atenção. Por exemplo, com a entrada de água 
num quadro da eletricidade ou em qualquer outro elemento que seja alimentado por eletricidade pode 
levar a um curto-circuito originando a paralisação parcial ou total da adega e num cenário mais 
pessimista, mas realista, levar ao incêndio do edifício.  
Numa das adegas do parque estudado, todo o controlo feito nas trasfegas dos vinho é feito 
eletronicamente, escusado será mencionar que caso a eletricidade falhe toda a adega para pondo mesmo 
em risco o vinho. 
 
 
Figura 17 – Sistema central de trasfegas de vinho 
 
3.4.7. REVESTIMENTOS DE TETOS 
Os revestimentos de teto mais encontrados nas adegas foram: rebocados e pintados, face interior da 
cobertura à vista e em alguns caso com placas de isolamentos térmico e acústico (esta solução foi 
encontrada numa linha de engarrafamento). 
As principais preocupações a ter nos revestimentos de teto são a sua segurança estrutural para que não 
haja acidentes, mas também ter atenção ao nível estético como o aparecimento de humidades, bolores 
entre outras anomalias. 
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Figura 18 – Cobertura em chapa sanduiche à vista 
 
 
Figura 19 – Revestimento de teto em isolamento térmico e acústico 
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3.4.8. REVESTIMENTOS DE PAREDES 
Este tipo de revestimentos divide-se em revestimentos de paredes interiores e exteriores. 
Na sua maioria, os revestimentos de paredes exteriores são do tipo rebocado e pintado, podendo haver 
alguns casos que a própria solução de alvenaria esteja à vista, como é o caso do “Ytong”. De uma forma 
geral, a grande preocupação neste tipo de revestimentos rebocados e pintados é a sua imagem estética, 
ou seja, se apresentam manchas, bolores ou descasques do reboco. 
Os revestimentos de paredes interiores encontrados são “rebocado e pintado” nas zonas correntes e em 
muitos casos azulejo nas zonas correntes e nas instalações sanitárias. As preocupações a ter na primeira 
solução descrita é a mesma preocupação referida nos revestimentos de parede exteriores e nos 
acabamentos em azulejo é a sua estabilidade e acabamentos de juntas. 
 
 
Figura 20 – Revestimento exterior rebocado e pintado 
 
 
Figura 21 – Revestimento interior rebocado e pintado 
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3.4.9. REVESTIMENTOS DE PAVIMENTOS 
Este tipo de revestimento pode-se dividir em dois grupos: revestimento de pavimentos interiores e 
exteriores. 
Os revestimentos de pavimentos exteriores são basicamente em betuminoso ou calçada. As principais 
preocupações a ter com este tipo de acabamento são deformações excessivas devido a cargas de camiões 
e tratores. A drenagem destes pavimentos também é muito importante mas virá descrita na drenagem de 
águas pluviais. 
Nos revestimentos de pavimentos interiores a solução mais encontrada é a de pavimentos industriais, 
que são de uma forma geral são lajes de betão armadas com acabamento em “epóxi” ou com 
endurecedor. As principais preocupações a ter neste tipo de solução são as fissuras dos pavimentos, o 
desgaste por parte dos empilhadores e descasques pontoais na zona das cubas devido às mangueiras de 
enchimento caírem nesse local. Outra solução encontrada também neste tipo de revestimento é o 
acabamento em cerâmico, mas pouco utilizada pois este tipo de solução não aguenta cargas provenientes 
dos empilhadores, sendo que em locais que não andem cargas poderá ser uma boa solução. 
 
 
Figura 22 – Revestimento de pavimento interior, pavimento industrial com acabamento em “epóxi” 
 
 
Figura 23 – Revestimento de pavimento interior em cerâmico 
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3.4.9. INSTALAÇÕES SANITÁRIAS 
As instalações sanitárias existem em todas as adegas como é de esperar, sendo que estas são para uso 
dos funcionários e muitas das vezes não se encontram nas devidas condições. Estas instalações por 
norma só têm um lavatório e um vaso sanitário. 
 
 
Figura 24 – Instalações Sanitárias 
 
3.4.11. PORTAS E JANELAS 
As portas e janelas são tratadas como um conjunto, uma vez que o material é o mesmo. Por um lado 
temos portas e janelas em ferro sendo que estas são caraterísticas de adegas mais antigas, por outro lado 
temos portas e janelas em caixilharia de alumínio nos edifícios mais recentes, sendo que a maioria das 
janelas são de vidro simples. 
As preocupações a ter neste tipo de elementos são de facto a sua funcionalidade e estanquidade ao ar, 
calor, frio, entre muitos outros e a possíveis tentativas de roubo. 
 
 
Figura 25 – Porta corta-fogo 
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3.4.12. CLARABOIAS 
As claraboias é um elemento não muito encontrado nas adegas, devido a serem espaços amplos e a 
existência de janelas faz com a luz entre sem haver necessidade de entrada de luz pela cobertura. 
Quando existem claraboias estas têm estrutura em aço galvanizado. As principais preocupações são 
sobretudo a sua estanquidade à água. 
 
 
Figura 26 – Claraboias imitando luminárias 
 
3.4.13. LOCAIS DE FERMENTAÇÃO E ARMAZENAMENTO DE VINHO 
Existem sobretudo três grande locais de fermentação e/ou armazenamento de vinho, que variam no seu 
material, sendo eles: ferro fundido, cimento e inox. 
O ferro fundido juntamente com os reservatórios em cimento foram e continuam a ser os principais 
locais de fermentação e armazenamento, sendo que o ferro fundido é mais usado para fermentação, 
contudo podem ser utilizados caso o armazenamento em cimento e inox não deem resposta à litragem. 
Estes locais são do tempo da construção das adegas e ainda hoje acompanham a produção de vinho pois 
a sua substituição levaria a custos incomportáveis. Muitos enólogos defendem que a qualidade do 
produto final é superior nos reservatórios de cimento fase aos de inox, motivo pelo qual estas são a 
maioria das soluções observadas. 
 
 
Figura 27 – Cubas de ferro fundido 
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Figura 28 – Depósito de fermentação e armazenamento interior 
 
 
Figura 29 – Depósitos ou balões de armazenamento exteriores 
 
As cubas de ferro fundido e cimento são revestidas interiormente por uma camada à base de epóxi para 
formar uma barreira entre o líquido e o material de armazenamento. Esta camada tem de ser 
inspecionado e intervencionado regularmente de forma a estar em perfeitas condições, mas que devido 
ao estado de decadência de muitas adegas não se verifica, pois é uma técnica com algum custo sendo 
realizado por equipas especializadas. 
Nos reservatórios de cimento acresce uma preocupação, a sua aparência e estado exterior como se pode 
verificar na figura 28. 
O armazenamento e fermentação em aço inox surge nas adegas construídas recentemente e/ou naquelas 
não tão recentes mas que se viram na necessidade de aumentar a litragem ou substituir as duas soluções 
descritas anteriormente. O aço inox necessita de muita menos manutenção, visto ser um material de 
baixa corrosão. 
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Os balões de cimento exteriores continuam a ser muito usados e preferidos pelos produtores de vinho 
devido às suas caraterísticas térmicas face ao inox, pois o inox varia facilmente de temperatura com o 
gradiente térmico enquanto o cimento mantem as temperaturas praticamente constantes. 
 
 
Figura 30 – Cubas de aço inox 
3.4.14. JUNTAS DE DILATAÇÃO 
As juntas de dilatação são um elemento fundamental em qualquer estrutura. Sendo um elemento 
fundamental não poderá ser esquecido em qualquer manual de manutenção. 
A principal preocupação com este elemento é sem dúvida a sua estanquidade à água. 
 
 
Figura 31 – Junta de dilatação horizontal 
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3.4.15. SINALIZAÇÃO HORIZONTAL INTERIOR 
A sinalização horizontal interior, ou seja, sinalização no pavimento é de caracter obrigatório na 
existência de circulação de empilhadores. Nas adegas, sobretudo nos edifícios de armazenamento de 
produto acabado e de produtos secos, e sendo estes edifícios mais modernos como já foi referido 
anteriormente. Existe também este tipo de sinalização para arrumação e organização de produtos, 
nomeadamente para as caixas de transporte. 
Em geral existe este tipo de sinalização mas já com desgaste acentuado e que merece a preocupação da 
manutenção. 
 
 
Figura 32 – Sinalização horizontal interior 
 
 
Figura 33 – Sinalização horizontal interior para caixas 
 
 
 
 
Manutenção de Edifícios Agroindustriais - Adegas da Região do Alto Douro Vinhateiro 
 
34 
 
3.4.16. SINALIZAÇÃO EXTERIOR 
Este tipo de sinalização, que pode ser horizontar e/ou vertical, nas adegas é praticamente inexistente, 
mas é uma situação que se deve dar principal atenção. Nos espaços exteriores circulam vários tipos de 
veículos, como por exemplo, tratores, camiões, carrinhas e outros.  
Na época de entrega das uvas à adega e em muitos casos de adegas que vendem a granel ou envasilham 
sobretudo em Vila Nova de Gaia, esta sinalização pode ser muito benéfica para a organização de tráfego 
dentro do recinto, de entrada e saída da adega.  
 
 
Figura 34 – Sinalização horizontal exterior 
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4 
FUNDAMENTAÇÃO DA 
PROBLEMÁTICA 
 
4.1. ENQUADRAMENTO/ INTRODUÇÃO À PROBLEMÁTICA 
Neste capítulo é exposta a problemática deste tipo de edificação e são apresentadas as principais 
deficiências que surgem nas adegas e que fazem com que estas percam funcionalidade.  
As adegas podem ter várias finalidades, sendo elas: a vinificação, o armazenamento, o engarrafamento 
e o museu, sendo o principal propósito e o mais importante a vinificação. 
A principal pergunta que se coloca é: que problemas podem existir nas adegas? Quais as consequências 
da existência destas deficiências? A resposta é simples, havendo uma anomalia no edificado que afete a 
produção pode levar à paragem de todo o processo de vinificação (conjunto de operações que transforma 
o sumo das uvas, mosto, em vinho) que certamente poderá representar o total fracasso da adega. 
Uma adega como local de vinificação tem uma atividade não contínua, intensa e necessita ser muito 
eficaz, isto é, tem atividade intensa durante um curto período de tempo (2 a 3 meses) que terá de ser 
muito eficaz para cumprir os seus objetivos. 
Uma adega como armazém tem características diferentes, sendo uma atividade contínua, pouco intensa 
e eficácia não tão exigente, ou seja, como local de armazenamento a atividade é contínua pois o produto 
está constantemente guardado e a intensidade do uso das instalações é baixa daí a eficácia não ser muito 
importante. Para esta finalidade são muito importantes o controlo da humidade e temperatura. 
A eficácia de uma adega como local de vinificação tem de ser muito superior à de outros edifícios, sendo 
desejada a proximidade de 100%.  
A adega como local de engarrafamento tem as mesmas características de uso que tem a adega como 
local de vinificação. 
Por último, adega como museu, tem um elevado impacto no turismo. Esta atividade nas adegas ainda é 
embrionária, mas já se está a alterar o paradigma nesta região. Começam-se a ver adegas a apostarem 
em pequenos museus para receberem turistas, fazendo provas e visitas temáticas às diferentes etapas da 
produção do vinho. Em termos de instalações, estes museus têm de responder às espectativas do turista, 
ou seja, eficácia nas soluções, higiene e atração turística. Em suma a manutenção destes espaços será 
crucial para o sucesso desta atividade. 
Em síntese, esta problemática relaciona-se maioritariamente com a necessidade de manutenção do 
edificado para promover a vida útil e eficácia do mesmo. Ou seja, pode ainda concluir-se que a 
necessidade de intervenção é constante (técnicas de manutenção) para garantir elevados rácios de 
funcionalidade. 
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4.2 FUNCIONAMENTO GERAL DE UMA ADEGA 
Na figura 3.1 é dada uma visão geral do modo de funcionamento de uma adega, de maneira a que se 
percebam as diferentes fases de produção do vinho e as diferentes finalidades de uma adega. 
 
 
Figura 35 – Modo geral de funcionamento de uma adega 
 
A uva chega à adega em contentores ou caixas e é descarregada diretamente para os esmagadores, onde 
este fruto é esmagado e dá origem ao mosto. Através de um sem-fim ou por vibração o mosto é levado 
para as cubas de fermentação (em inox, ferro fundido ou cimento), onde se dá como o próprio nome 
indica o processo de fermentação. De seguida o vinho é encaminhado para as cubas de armazenamento 
(inox ou cimento), dando também origem a outros produtos, denominados de produtos secundários que 
posteriormente serão encaminhados para outros locais. Na fase de envasilhamento, ou seja, enchimento, 
Entrada da Uva
Esmagamento 
da Uva
Mosto
Cubas de 
Fermentação
Produtos 
Secundários
Remoção dos 
Produtos 
Secundários
Cubas de 
Armazenamento
Envelhecimento 
em Madeira
Venda a Granel Envasilhamento
Envelhecimento 
em Vasilhame
Armazenamento e 
Entrada de 
Produtos Secos
Venda em 
Vasilhame
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o vinho é armazenado nos denominados produtos secos: garrafas, garrafões, boxes, rolhas, caixas e 
outros acessórios.  
 
4.3 VISITAS E INQUÉRITOS ÀS ADEGAS DA REGIÃO DO ALTO DOURO VINHATEIRO 
A metodologia para levar a cabo os objetivos propostos nesta dissertação foi fundamentalmente numa 
análise prospetiva através de visitas às adegas. 
Com estas visitas, foram realizados questionários e inquéritos no intuito de perceber se era feita 
manutenção e classificar as anomalias encontradas. Não se perguntou diretamente se tinham algum 
plano de manutenção implementado, mas essa informação era obtida indiretamente com algumas 
questões feitas durante as visitas. Foi fácil perceber que globalmente não existia um plano de 
manutenção estruturado, mas, ainda que limitadas, todas possuíam algumas técnicas de manutenção 
mais ou menos implementadas. As perguntas do questionário foram as seguintes: 
1- Antes do processo de vinificação (Julho/Agosto) fazem algum teste geral a todos ou alguns 
mecanismos? 
2- Fazem inspeção às caixas de drenagem das águas residuais? 
3- Fazem inspeção à drenagem das águas pluviais? 
4- Fazem testes ao abastecimento de água? 
5- Testam o abastecimento de energia? 
6- Costumam ter peças de substituição de mecanismos que mais avariam? 
7- Inspecionam os telhados com que frequência? 
8- Antes do engarrafamento, costumam testar a linha de enchimento? 
9- Já alguma vez pelo facto de existir uma avaria tanto mecânica como no edificado tiveram de 
parar a vinificação ou o engarrafamento? 
10- Principais preocupações com limpeza e higienização? 
11- Tipo de intervenções/manutenções realizadas no armazenamento de vinho (balões de cimento 
ou inox)? 
12- Tipo de intervenções/manutenções aos depósitos de fermentação? 
 
As respostas encontram-se no Anexo 2 em conjunto com os inquéritos. 
O inquérito elaborado para esta dissertação, enquanto método de colheita de dados teve como base o 
modelo da “Ficha de avaliação do nível de conservação de edifícios” do NRAU – Novo Regime de 
Arrendamento Urbano publicado na Portaria nº 1192-B/2006 de 3 de Novembro, sendo que foi 
elaborado pelo LNEC. Este “Método de Avaliação do Estado de Conservação dos Imóveis”, MAEC, 
como o LNEC assim o designa, foi o método que serviu de base para a criação dos inquéritos realizados, 
com certas alterações, no intuito de ir ao encontro da problemática existente. Este modelo encontra-se 
no Anexo 1 [20]. 
As alterações realizadas a este método foram substanciais e encontram-se esplanadas em baixo: 
 No campo da identificação, A, foram removidos alguns campos visto não necessitar de um grau 
de pormenor de identificação tão pormenorizado; 
 A caracterização, B, foi removida visto não fazer sentido para as adegas; 
 Nas anomalias, C, foram removidos tópicos e acrescentados outros de modo a adaptar-se às 
adegas e à sua complexidade, a ponderação e pontuação foi removida por completo e a 
determinação do índice de anomalias por consequência também foi removida. Também neste 
mesmo campo, foi adicionado em campo em branco à frente de cada elemento funcional, para 
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escrever a solução construtiva encontrada nos diferentes edifícios e/ou outras notas achadas 
relevantes; 
 Na descrição de sintomas, D praticamente ficou inalterado, acrescentando só a descrição de 
também anomalias “médias”; 
 Por último, os pontos F, G e H foram removidos e substituídos simplesmente pelo 
preenchimento da data. 
Para melhor compreensão do acima referido, na figura 36 é ilustrado o modelo final que também se 
encontra no Anexo 2. 
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Figura 36 – Modelo de inquérito preenchido nas visitas às adegas 
Número da Ficha
______________
N.A.
Muito 
Ligeiras
Ligeiras Médias Graves
Muito 
Graves
Nº do 
Elemento 
Funcional
Data:_____________
6. Revestimentos de pavimentos interiores:________________________________________________________
Localidade:__________________________
A. Identificação da Adega
B. Caracterização
Tipo de atividade:_______________________________________________
Anomalias
Ano de Construção:____________________
1. Estrutura:________________________________________________________
2. Cobertura:_______________________________________________________
3. Arranjos exteriores:_______________________________________________
4. Paredes exteriores:________________________________________________
5. Paredes interiores:________________________________________________
Nome:______________________________ Rua/Av./Pc.:___________________________
16. Instalações sanitárias:________________________________________________________
17. Instalação de gruas de carga:________________________________________________________
18. Sinalização:________________________________________________________
7. Caixilharias e portas:________________________________________________________
8.Instalação de distribuição de água:________________________________________________________
9. Instalação de drenagem de águas residuais:________________________________________________________
10. Instalação de drenagem de águas pluviais:________________________________________________________
11. Instalação de gás:________________________________________________________
12. Instalação electrica e de Iluminação:________________________________________________________
Manutenção de Edifícios Agroindustriais - Adegas
Identificação 
das fotografias
Relatório de síntese da anomalia
D. Descrição de sintomas que motivam a atribuição de níveis de anomalias de "Médias", "Graves" e/ou "Muito Graves"
Ficha de Avaliação dos Elementos de Fonte de Manutenção
19. Escadas:________________________________________________________
20. Instalação de evacuação de lixo:________________________________________________________
21. Tetos:___________________________________________________________
C. Anomalias dos elementos funcionais 
22. Claraboias:________________________________________________________
13. Instalação de segurança contra incêndio:________________________________________________________
14. Instalação de climatização:________________________________________________________
15. Instalação de ventilação:________________________________________________________
23. Local de fermentação do mosto:__________________________________
24. Armazenamento de vinho:________________________________________
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Foram colhidas fotografias que acompanham a descrição das anomalias (campo D do inquérito) no caso 
de autorização para fotografar por parte da administração, sendo que cada adega tem tantos inquéritos 
como o número de edifícios de diferentes anos. Os inquéritos encontram-se numerados por adegas e por 
ordem alfabética dependendo da existência de edifícios de diferentes anos dentro da própria adega.  
 
4.4 TRATAMENTO ESTATÍSTICO 
Este subcapítulo tem como objetivo comprovar a existência da problemática nas adegas, ou seja, 
demonstrar os principais tipos de anomalias existentes no edificado, classificando-as como: não 
aplicáveis, muito ligeiras, ligeiras, médias, graves e muito graves. Na classificação de “não aplicável” é 
englobada a ausência de determinado elemento, ou por falta de necessidade desse mesmo elemento ou 
por carência do mesmo embora fundamental. 
A amostra estatística é selecionada tendo em conta o número total de edifícios,15, e não o número de 
adegas visitadas, 8. 
Algumas fotografias exemplificativas de anomalias são apresentadas no corpo deste subcapítulo, sendo 
que as restantes se encontram no Anexo 2 organizadas por adegas. 
 
4.5.1. ESTRUTURA 
 
 
Gráfico 3 – Anomalias nas estruturas 
 
Como podemos visualizar no gráfico as anomalias visualizadas na estrutura não são muito relevantes 
para o bom funcionamento das adegas, sendo estas praticamente ligeiras e muito ligeiras e apenas 7% 
do edificado com anomalias médias. 
Estas anomalias são sobretudo elementos estruturais com pequenas fissuras e deslocamentos, sendo que 
em alguns casos existem armaduras à vista mas que não põem a estrutura em risco. Outra anomalia 
muito frequente é no betão aparente, estando este com o acabamento pintado a descascar. Existem 
também algumas estruturas metálicas com oxidação do aço. 
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Estes tipos de anomalias podem praticamente ser todos resolvidos instituindo um plano de manutenção, 
havendo claro certos casos que poderá ter que se reequacionar a solução ou haver um intervenção mais 
profunda. 
 
4.5.2. COBERTURA 
 
 
Gráfico 4 – Anomalias nas coberturas 
 
Como podemos ver no gráfico acima, não são encontradas anomalias muito graves nas coberturas, isto 
deve-se principalmente ao facto de haver uma certa preocupação com este elemento, pois a entrada de 
água em quantidade pode afetar a produção. 
No entanto, existe uma percentagem significativa de anomalias graves, médias e ligeiras (33%), isto 
resulta de pequenas anomalias como telhas partidas e desencaixadas, painéis de chapa desencaixados e 
desapertados entre muitas outras patologias que a manutenção pode resolver na perfeição. 
 
 
Figura 37 – Resultado de inúmeras telhas partidas e desencaixadas na cobertura 
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4.5.3. ARRANJOS EXTERIORES 
 
 
Gráfico 5 – Anomalias nos arranjos exteriores 
 
Para a recolha deste tipo de anomalias, é englobado tudo que era exterior à adega, tais como muros de 
suporte, pavimentos, cais de carga e descarga entre outros.  
As principais deficiências que encontradas, daí o surgimento de 7% de anomalias classificadas como 
graves e outras tantas como médias são os pavimentos em betuminoso fissurados e desnivelados, bem 
como, pavimentos em calçada com cubos levantados, musgos e ervas e também desnivelados.  
 
 
Figura 38 – Calçada irregular e com musgos 
Manutenção de Edifícios Agroindustriais - Adegas da Região do Alto Douro Vinhateiro 
 
  43 
 
4.5.4. PAREDES EXTERIORES 
 
 
Gráfico 6 – Anomalias nas paredes exteriores 
 
Nas anomalias das paredes exteriores são englobados os panos de alvenaria exteriores e os acabamentos 
de paredes exteriores. 
Como podemos verificar no gráfico acima, apesar de não haver percentagem de anomalias muito graves, 
a percentagem de 60% (graves, médias e ligeiras) é bastante significativa. 
As anomalias mais encontradas foram fissuras nos panos de alvenaria em bloco, aparecimento de 
musgos e líquens nos rebocos pintados e manchas escuras. 
A manutenção poderá resolver praticamente todos estes problemas, tapando fissuras com argamassa e 
repintando as fachadas. 
 
 
Figura 39 – Paredes exterior em mau estado de conservação 
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4.5.5. PAREDES INTERIORES 
 
 
Gráfico 7 – Anomalias nas paredes interiores 
 
Da mesma forma que nas paredes exteriores são englobados os panos de alvenaria exteriores e os 
acabamentos exteriores, nas paredes interiores são contemplados os panos de alvenaria interiores e os 
acabamentos interiores. 
Nas paredes interiores das adegas, existem muitas anomalias como podemos comprovar com gráfico 
acima. Estas anomalias são sobretudo fissuras nos panos de alvenaria, manchas de humidade 
provenientes de entradas de água do exterior, entre outras. Estas manifestações surgem em grande parte 
por falta de manutenção, ou seja, por falta de reparação das fissuras e por falta de repintura das paredes. 
 
 
Figura 40 – Manchas de humidade em parede interior 
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4.5.6. REVESTIMENTOS DE PAVIMENTOS INTERIORES 
 
 
Gráfico 8 – Anomalias nos revestimentos de pavimentos interiores 
 
No seguimento da análise do gráfico acima, pode-se concluir que existem muitas anomalias e de um 
certo modo preocupantes nos revestimentos de pavimentos interiores. Mais de metade das anomalias 
visualizadas dizem respeito a anomalias médias, graves e muito graves. 
Estas deficiências nos revestimentos de pavimentos, tais como fissuras, descasques do acabamento em 
“epóxi”, descolagem de cerâmicos, poças de água, surgem pelo facto de estes estarem sujeitos a 
humidades por longos períodos de tempo, devido a más drenagens de pavimentos e a cargas excessivas 
por parte de empilhadores e outros meios de carga. Outra causa por detrás destas anomalias é o 
manuseamento de mangueiras com peças metálicas, que ao caírem causam danos no pavimento. 
A manutenção poderá resolver alguns destes problemas, como por exemplo fazer drenar os pavimentos 
de forma eficiente evitando acumulação de água, entre outras medidas englobadas na manutenção 
preventiva. 
 
 
Figura 41 – Descasque do acabamento em “epóxi” proveniente da queda de mangueiras 
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4.5.7. CAIXILHARIAS E PORTAS 
 
 
Gráfico 9 – Anomalias nas caixilharias e portas 
 
Relativamente a anomalias em caixilharias e portas, estas não são muito preocupantes. Apesar de 6% 
do edificado ter anomalias graves em caixilharias e portas estas advêm de vidros partidos ou má 
funcionalidade. 
Apesar de muitos edifícios de adegas serem constituídos por caixilharias e portas de ferro, estas até se 
encontram em bom estado de conservação apesar de alguns casos de corrosão. 
A manutenção revolve perfeitamente quase todas as perdas de desempenho nestes tipos de elementos, 
como por exemplo, a substituição de vidros partidos, a troca das anilhas de desgaste, a lubrificação de 
mecanismos de abertura e fecho e a pintura de elementos/componentes em ferro. 
 
 
Figura 42 – Portão em ferro pintado 
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4.5.8. INSTALAÇÃO DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA 
 
 
Gráfico 10 – Anomalias nas instalações de distribuição de água 
 
Nas instalações de distribuição de água dos edifícios praticamente não existem insuficiências, como 
podemos ver na percentagem de anomalias muito ligeiras (80%).  
A não existência de grandes problemas surge da preocupação das administrações das adegas na rápida 
eliminação de possíveis fugas, pois a “fatura” da água tem um peso considerável nos custos de 
operacionalidade (estudos recentes afirmam que por cada litro de vinho produzido se gasta 1 litro de 
água nas instalações). Muitas das adegas já têm implementada uma rotina de inspeção ao abastecimento 
de água. 
Os dados supracitados comprovam que a manutenção resolve grande parte destas pequenas anomalias 
no abastecimento de água, como por exemplo: pequenas fugas, lubrificação de válvulas de corte e 
torneiras mas sobretudo no desperdício de água. 
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4.5.9. INSTALAÇÃO DE DRENAGEM DE ÁGUAS RESIDUAIS 
 
 
Gráfico 11 – Anomalias nas instalações de drenagem de águas residuais 
 
Existem anomalias consideráveis na drenagem de águas residuais. Estas surgem pelo facto de nas adegas 
não serem drenadas apenas águas negras e de sabão mas também resíduos provenientes da produção de 
vinho, que transportam cascas e o pé da uva que faz com que haja entupimentos constantes. 
Algumas das adegas possuem uma estação de tratamento ou de pré-tratamento de águas residuais. 
Muitas destas estações foram dimensionadas para caudais constantes durante o ano, o que não acontece, 
pois a emissão de águas residuais para a estação dá-se em grande escala durante um curto período de 
tempo (2 a 3 meses). Esta situação faz com que a estação não tenha capacidade de resposta, 
descarregando diretamente para a rede municipal ou curso de rio próximo. 
 
 
Figura 43 – Estação de pré-tratamento de águas residuais 
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4.5.10. INSTALAÇÃO DE DRENAGEM DE ÁGUAS PLUVIAIS 
 
 
Gráfico 12 – Anomalias nas instalações de drenagem de águas pluviais 
 
Na instalação de drenagem de águas pluviais existe 21% do edificado com anomalias ligeiras e apenas 
7% do edificado com anomalias graves. Este é o resultado da deficiente drenagem das águas nas 
coberturas e no exterior dos edifícios. 
Seguramente que a manutenção poderá corrigir estas anomalias, com algumas rotinas de inspeção e 
intervenção, tais como limpeza das caixas de areia, limpeza de caleiras e sumidouros. 
 
 
Figura 44 – Mau exemplo de drenagem de águas pluviais  
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4.5.11. INSTALAÇÃO DE GÁS 
 
 
Gráfico 13 – Anomalias nas instalações de gás 
 
Apenas 7% do edificado tem instalação de gás sendo que todas as instalações existentes têm anomalias 
muito ligeiras. 
O gás é um bem não necessário para a produção de vinho, sendo que a necessidade para uma adega do 
mesmo é para a água quente sanitária. 
 
4.5.12. INSTALAÇÃO ELÉTRICA E DE ILUMINAÇÃO 
 
 
Gráfico 14 – Anomalias nas instalações elétricas e de iluminação 
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A instalação elétrica e de iluminação sai fora do âmbito da engenharia civil, mas torna-se relevante para 
o bom funcionamento de um edifício de adega. Assim, as principais anomalias encontradas foram os 
quadros elétricos em paredes com humidades visíveis e maus funcionamentos pontuais em algumas 
luminárias.  
 
4.5.13. INSTALAÇÃO DE SEGURANÇA CONTRA INCÊNDIO 
 
 
Gráfico 15 – Anomalias nas instalações de segurança contra incêndio 
 
A não aplicabilidade desta instalação em 60% surge do facto de não haver qualquer tipo de segurança 
contra incêndio. 
Os 40% de anomalias muito ligeiras surgem na sequência de certas adegas terem algumas medidas de 
autoproteção, sendo que nunca nenhuma das adegas deu formação e/ou fizeram simulacros. 
Este tipo de edifícios agroindustriais estão inseridos nos edifícios industriais, logo são obrigados a terem 
medidas de autoproteção (MAP), segundo o Decreto-lei nº220, a Portaria nº1532 e o Despacho nº2074 
em 2008, o que não se verifica em mais de 95% dos edifícios de adegas pelo facto de não existir um 
controlo apertado a este sector. 
 
Figura 45 – Exemplo de edifício com “Sprinklers” 
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4.5.14. INSTALAÇÃO DE CLIMATIZAÇÃO 
 
 
Gráfico 16 – Anomalias nas instalações de climatização 
 
As instalações de climatização são praticamente nulas nos edifícios de adegas, havendo só este tipo de 
elemento em alguns escritórios associadas às mesmas. 
Os que existem encontram-se em boas condições, não havendo anomalias, tal acontece pelo facto de ser 
um elemento que pouco avaria e de fácil reparação. 
 
4.5.15. INSTALAÇÃO DE VENTILAÇÃO 
 
 
Gráfico 17 – Anomalias nas instalações de ventilação 
A ventilação nos edifícios de adegas é praticamente feita através das portas e janelas, havendo um único 
edifício de adega com um sistema de ventilação por ventoinha.  
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4.5.16. INSTALAÇÕES SANITÁRIAS 
 
 
Gráfico 18 – Anomalias nas instalações sanitárias 
 
De uma forma geral, as instalações sanitárias dos edifícios de adegas estão em bom estado de 
funcionamento, havendo claro, torneiras que não funcionam perfeitamente, pequenas fugas de água, 
azulejos descolados entre outras anomalias mas que foram consideradas muito ligeiras. 
A manutenção resolve perfeitamente as anomalias acima referidas, sendo dedicada uma lista de 
verificação para manutenção no capítulo 5 às instalações sanitárias. 
 
4.5.17. INSTALAÇÃO DE GRUAS DE CARGA 
 
 
Gráfico 19 – Anomalias nas instalações de gruas de carga 
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No levantamento das anomalias para a instalação de gruas de carga, não são considerados os 
mecanismos em si, mas sim a estrutura que suporta os meios mecânicos de elevação de cargas. 
De uma forma geral a estrutura que suporta as gruas de carga são pórticos de betão armado. 
A não aplicabilidade (53%) representada no gráfico 19 surge essencialmente do facto de se analisarem 
edifícios de adegas e não adegas. 
As anomalias muito ligeiras (40%) e ligeiras (7%) são mais patologias ao nível estético do que 
propriamente ao nível da segurança estrutural, nomeadamente fissuras de pequenas dimensões, 
descasques da pintura e armaduras à vista. 
 
 
Figura 46 – Estrutura porticada e pintada na instalação de gruas de carga 
 
4.5.18. SINALIZAÇÃO 
 
 
Gráfico 20 – Anomalias nas sinalizações 
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Para o levantamento das anomalias na sinalização são consideradas as sinalizações horizontais e 
verticais exteriores e as sinalizações horizontais interiores. 
Como se pode comprovar com o gráfico acima, existem anomalias preocupantes nas sinalizações, sendo 
que 20% da sinalização visualizada apresenta anomalias muito graves e 13% de muito graves. 
Estas anomalias na sinalização surgem da não existência de sinalização vertical exterior e do desgaste 
da sinalização horizontal interior. 
A sinalização horizontal interior desgastada é uma questão que a manutenção certamente resolverá, 
enquanto a falta de sinalização exterior vertical terá de ser pensada e colocada. Caso exista sinalização 
vertical exterior em más condições a manutenção encarregar-se-ia de a colocar operacional e legível. 
  
 
Figura 47 – Desgaste da sinalização horizontal interior 
 
4.5.19. ESCADAS 
 
 
Gráfico 21 – Anomalias nas escadas 
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As anomalias encontradas neste elemento, escadas, foram a não existência de corrimões, revestimentos 
fissurados e escorrimentos de humidades pelos degraus pondo em causa a segurança dos colaboradores 
e visitantes. 
A não aplicabilidade (33%) surge pelo facto de muitos edifícios de adegas serem térreos e não terem 
escadas. 
É de especial preocupação as anomalias graves (7%) e médias (7%) principalmente por se estar a falar 
de segurança. Nestes casos a solução construtiva das escadas tem de ser repensada, logo a manutenção 
não resolve. 
 
 
Figura 48 – Escorrimentos de humidades pelos degraus 
 
4.5.20. INSTALAÇÃO DE EVACUAÇÃO DE LIXO 
 
 
Gráfico 22 – Anomalias nas instalações de evacuação de lixo 
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A evacuação de lixo é uma questão ecológica que foge ao âmbito principal da manutenção de edifícios 
e à engenharia civil, mas que de certo modo está relacionada com ambas. Têm de criar condições 
específicas para a separação e evacuação de lixos, porque contribui para a sustentabilidade. 
Como se pode visualizar no gráfico acima, existem muitas anomalias na evacuação de lixos, os 
principais problemas é a falta de meios para a separação, nomeadamente a falta de ecopontos e posterior 
recolha destes. No entanto, começa a haver uma certa sensibilidade por parte das administrações e dos 
colaboradores na separação do lixo. 
 
4.5.21. TETOS 
 
 
Gráfico 23 – Anomalias nos tetos 
 
As anomalias em tetos são muito frequentes nos edifícios de adegas, apesar de 67% serem anomalias 
muito ligeiras que traduzem pequenas manchas de humidade, tinta a descascar entre outras pequenas 
anomalias que a manutenção facilmente resolveria. Outros casos terão de ser repensada a solução 
 
 
Figura 49 – Teto com manchas de humidade 
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4.5.22. CLARABOIAS 
 
 
Gráfico 24 – Anomalias nas claraboias 
 
As claraboias são elementos pouco presentes nas soluções construtivas das adegas, sendo que 67% do 
edificado não tem qualquer tipo de claraboia. As anomalias muito ligeiras encontradas são pequenas 
deficiências tais como entradas pontuais de água. 
 
4.5.23. LOCAL DE FERMENTAÇÃO DO MOSTO 
 
 
Gráfico 25 – Anomalias nos locais de fermentação do mosto 
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A fermentação do mosto é fermentado em depósitos, podendo ser em: ferro fundido, cimento e inox. As 
principais anomalias dão-se nos reservatórios em cimento, pois estes fissuram e começam a verter, daí 
as anomalias médias e ligeiras. 
Nas anomalias muito ligeiras, estão englobadas aquelas como pequenos derramamentos para o exterior 
através de portas e torneiras, imagem exterior degradada (descasque da tinta dos reservatórios de 
cimento e ferro fundido). 
De uma forma geral, a manutenção dará resposta à maior parte destas anomalias. 
 
 
Figura 50 – Exemplo de cuba de fermentação em cimento com a tinta a descascar (imagem da esquerda) e 
derramamentos (imagem da direita) 
 
4.5.24. ARMAZENAMENTO DE VINHO 
 
 
Gráfico 26 – Anomalias nos locais armazenamento do vinho 
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O armazenamento do vinho é feito sobretudo no exterior dos edifícios da adega (só é feito no interior 
no caso de ser em madeira ou então as exteriores estarem cheias), mas que carece da preocupação da 
engenharia civil e da manutenção. 
Estes reservatórios também podem ser do mesmo material que os da fermentação do mosto, sendo que 
o ferro fundido não é muito usado para o armazenamento. 
As principais anomalias, daí os 13% de médias e os 7% de ligeiras também são fissuras nos depósitos 
em cimento e pequenos derramamentos pelas portas e torneiras. 
Uma política de manutenção resolverá também estes problemas, tapando as fissuras e substituir vedantes 
das portas e torneiras. 
 
 
Figura 51 – Escorrimentos pela porta (imagem da esquerda) e fissuras no balão de cimento (imagem da direita) 
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5 
BASE DE DADOS PARA A 
ELABORAÇÃO DO MANUAL DE 
MANUTENÇÃO 
 
5.1. CONSIDERAÇÕES GERAIS 
Este capítulo destina-se essencialmente a propor uma base de dados para a elaboração de um manual de 
manutenção de edifícios de adegas e dos principais elementos de fonte de manutenção. Depois da visita 
às adegas, da compreensão do funcionamento e dos principais problemas das mesmas, procedeu-se à 
elaboração à elaboração de uma base de dados para um manual de manutenção, compilando-se toda a 
informação. 
 
5.2. LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO 
A Lista de Verificação para Manutenção, LVM, é a estrutura central da BD E tem como principal 
finalidade a organização e descrição das atividades a realizar na manutenção dos EFM descritos. 
Na aplicação e preenchimento da LVM é de todo o interesse e melhor operacionalidade que o 
responsável seja um técnico exterior especializado ou então um funcionário com formação específica. 
A elaboração destas fichas e o seu preenchimento tem como principal objetivo o não esquecimento de 
algumas atividades ligadas à manutenção e a centralização da informação. 
A ficha modelo, figura 52, é dividida em 4 partes e por cores, sendo elas: 
 Identificação do EFM (encarnado); 
 Tipo de intervenção, tarefa, equipa, periodicidade, custo e realização (verde); 
 Relatório Técnico e Observações (azul); 
 Pessoa Responsável e Data (preto). 
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Figura 52 – Modelo da LVM 
 
5.2.1 “IDENTIFICAÇÃO DO EFM” 
Estes campos servem essencialmente para identificar e caracterizar o EFM. 
De forma a organizar o manual de manutenção, é colocado um código diferente para cada EFM, códigos 
estes que estão definidos no quadro 2. Deve-se preencher também o campo EFM, o grupo a que pertence, 
onde está localizado e por fim deve ser feita uma breve descrição da solução construtiva, pois facilmente 
existem elementos com soluções construtivas diferentes dentro da mesma adega e/ou entre adegas. 
 
5.2.2 “TIPO DE INTERVENÇÃO E TAREFA” 
Os campos “tipos de intervenção” e “tarefa” é uma das peças fundamentais das fichas de manutenção, 
sendo que deverá ser feita uma descrição da tarefa de forma clara e explicita sem quaisquer tipos de 
dúvidas por parte de quem vai implementar a ficha, devendo o técnico de manutenção compreender a 
ficha antes da sua aplicação. 
Como já foi referido anteriormente, os tipos de intervenção são: 
 Inspeção; 
o Visual 
o Técnica 
o Laboratorial 
 Limpeza; 
Código: ___________ EFM:_________________________________Grupo:_______________________________ Localização:__________________________________________
Custo €
Realização 
(✓ /X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva:____________________________________________________________________________________________________________________
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa Equipa 
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o Técnica 
o Higienização 
 Pró-ação; 
 Correção; 
 Substituição. 
 
5.2.2.1. Inspeção 
A inspeção pode-se designar como um conjunto de procedimentos que tem como característica rotinas 
com o principal intuito em obter indicadores do estado de conservação dos elementos. 
Dentro da inspeção, podemos ter três tipos: a inspeção visual, inspeção técnica e a inspeção laboratorial. 
A primeira pode ser realizada pelo utilizador, a segunda e a terceira é necessariamente realizada por um 
técnico, visto serem realizadas medições e/ou ensaios, e como tal obriga a ter formação na área. 
 
5.2.2.2. Limpeza 
As limpezas podem ser de dois tipos, limpezas técnicas e limpezas de higienização. Nas adegas são os 
dois tipos de limpeza fundamentais, visto tratar-se de um produto alimentar e também pelo facto de se 
usarem produtos tóxicos na produção do vinho que em quantidades elevadas podem ter consequências 
na qualidade do produto final. 
A limpeza, deve estar programada dependendo do tipo de atividade do edifico, sendo que as soluções 
adotadas na construção têm desempenho direto neste tipo de intervenção. 
As tarefas contempladas neste tipo de intervenção são sobretudo a higienização dos locais de 
fermentação e depósito do vinho, limpeza e remoção de líquidos nos pavimentos e paredes, limpeza e 
higienização de todos os equipamentos que estejam em contacto com o mosto e o vinho, limpeza de 
fachadas e telhados, etc. Sendo, que de um modo geral, o edificado terá de ser limpo e higienizado na 
sua parte ou na totalidade. 
A limpeza de uma forma geral previne a degradação de um elemento com a acumulação de sujidades 
que faz com que um certo elemento envelheça mais rapidamente.  
Durante a limpeza poderá ser associada a inspeção, isto é, enquanto se limpa inspeciona-se o estado de 
degradação de um elemento. 
 
5.2.2.3. Pró-Ação 
A pró-ação é uma intervenção de modo a garantir o funcionamento de um dado elemento, por exemplo, 
a lubrificação de dobradiças das portas e janelas. 
 
5.2.2.4. Correção 
A correção surge no sentido de melhorar o elemento ou componente de forma que a anomalia não se 
repita, ou seja, uma correção poderá ser um substituição mas em pequena escala.  
Para melhor compreensão desta intervenção, dá-se o exemplo das telhas. Se uma telha está partida, 
substitui-se essa telha, sendo uma correção do telhado fazendo com que a vida útil do telhado em geral 
aumente. 
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5.2.2.5. Substituição 
A substituição aparece em ultimo recurso à manutenção, em que se adota a substituição da solução 
inicial por outra igual ou pela substituição do elemento com características melhoradas em termos de 
durabilidade, qualidade e/ou funcionalidade. 
Este tipo de intervenção surge quando o elemento ou uma das suas componentes chega ao fim da sua 
vida útil ou pelo facto de haver uma repetição de aparecimento de anomalias que não compensa a sua 
reparação. 
A substituição poderá ser a ponte de ligação e ao mesmo tempo o paradigma entre a manutenção e a 
reabilitação, ou seja, quando há uma substituição vai-se ao encontro do nível de desempenho exigêncial 
atual do elemento como se pode ver na figura 4. 
Devido às ofertas existentes no mercado de soluções mais económicas e de soluções mais duráveis, 
muitas das vezes opta-se logo pela substituição de um elemento na sua integridade do que na manutenção 
de um componente sabendo que este irá repetir a anomalia. 
 
5.2.3 “EQUIPA” 
Neste campo, não há muito a explicar, é preenchido com a equipa ou pessoa que efetua o tipo de 
intervenção, geralmente poderá ser a pessoa responsável pela adega, ou colaborador desta com algum 
tipo de formação, ou uma equipa de manutenção da própria adega ou então um equipa contratada 
externamente e especializada no EFM específico. 
O preenchimento deste campo só é realizado na aplicação ao caso de estudo, capitulo 6, pois esta equipa 
poderá ser diferente de adega para adega dependendo da sua estrutura e quadros de pessoal. 
 
5.2.4. “PERIODICIDADE” 
A periodicidade de intervenção na manutenção é algo que é muito difícil de estimar, sendo que tem de 
ser muito bem planeada e depende das soluções construtivas adotadas de cada adega. Esta periodicidade 
poderá ser mudada a qualquer altura dependendo do estado de conservação do EFM. 
Este intervalo de tempo deverá ser pensado logo na fase de projeto/construção no caso de adegas novas. 
Uma vez que a maior parte das adegas já estão construídas e na fase de projeto não foram contempladas 
medidas de manutenção, esta periodicidade terá de ser analisada e ser definida como intervalo de tempo, 
o que terá de ser muito bem avaliado e alterado dependendo da adega e da experiência obtida com a 
implementação do manual de manutenção.  
 
5.2.5. “CUSTO” 
O “custo” ou “previsão de custo”, sendo este último termo mais adequado a esta base de dados, visto 
não se tratar de tarefas lineares e de difícil cálculo de custo final, é referente à mão-de-obra, a 
equipamentos, a materiais e a custos indiretos destes associados, surgindo a equação 1. 
Os custos indiretos são de difícil avaliação e contabilização, dependendo muito do tipo de atividade, de 
meios envolvidos, despesas contratuais com empresas especializadas da manutenção, acidentes de 
trabalho, acidentes com materiais, seguros entre muitos outros fatores que fazem subir a parcela destes 
custos e afetando significativamente a parcela dos custos finais. Tendo em conta o descrito 
anteriormente, no capítulo 6 é explicado a forma de orçamentação das tarefas. 
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C = CMdO + CEqui + CMat + CI           (1) 
 
Sendo que: 
C – Custo de Manutenção 
CMdO – Custo com Mão-de-Obra 
CEqui – Custo com Equipamentos 
CMat – Custo com Materiais 
CI – Custo Indireto 
 
Na base de dados que consta no Anexo 3, esta parcela não tem custos, sendo preenchida só aquando a 
aplicação do manual, pois esta base é aplicada em vários momentos temporais, vindo orçamentada 
conforme se mostra no capítulo 6. 
 
5.2.6. “REALIZAÇÃO, RELATÓRIO TÉCNICO E OBSERVAÇÕES” 
Este campo serve essencialmente para o responsável ir preenchendo à medida que vai realizando as 
tarefas, de modo a que não se esqueça de nenhuma e verifique a sua realização (✓), a não realização (X) 
ou em último caso a sua não aplicabilidade (NA). Caso não seja realizada a tarefa ou não seja aplicável, 
no campo “Relatório Técnico e Observações” o responsável deverá fazer um comentário ou um pequeno 
texto justificativo. 
 
5.2.7. “PESSOA RESPONSÁVEL E DATA” 
Nestes campos preencher-se com o nome do responsável e a data em que foi realizada. Serve sobretudo 
para haver uma certa responsabilidade quando se assina o documento em verificar a veracidade dos 
dados que preencheu e o cumprimento da sequência de tarefas. A data serve sobretudo para controlar a 
periodicidade da manutenção dos elementos fonte de manutenção.  
 
5.3. ELEMENTOS FONTE DE MANUTENÇÃO 
Na elaboração do referido manual, são considerados os EFM mais relevantes, ou seja, aquelas que 
podem condicionar a eficiência destes edifícios agroindustriais. 
De forma a organizar o manual e permitindo uma melhor procura de informação para aplicação deste, 
os EFM foram divididos por níveis. O nível máximo possível é o nível 2, incluído no nível 1 e este 
incluído no grupo, sendo que cada EFM está associado um código único de modo a facilitar a 
catalogação dos EFM. 
Com o acima referido, surge o quadro 2 preenchido com os campos “Código”, “Grupo, “Nível 1” e 
“Nível 2” caso este nível seja aplicável. De salientar, que podem existir outros EFM que se poderiam 
considerar neste manual, mas que de certo modo, se entendeu não serem relevantes. 
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Quadro 2 – Lista de Elementos Fonte de Manutenção (EFM) 
Código Grupo 
Nível 
Nível 1 Nível 2 
1.1.1 
Elementos 
Edificados 
Elementos Estruturais 
Aparentes 
Betão Armado 
1.1.2 Estruturas Metálicas 
1.1.3 Estrutura em Madeira 
1.2.1 
Panos de Alvenaria 
Exteriores 
1.2.2 Interiores 
1.3 Coberturas  
2.1 
Instalações 
Abastecimento de 
Água 
 
2.2.1 
Drenagem de Águas 
Águas Residuais 
2.2.2 Águas Pluviais 
2.2.3 Pavimentos Interiores 
2.3 Energia Elétrica  
2.4 Instalações Sanitárias  
3.1 
Acabamentos 
Revestimentos de 
Tetos 
 
3.2.1 Revestimentos de 
Paredes 
Interiores 
3.2.2 Exteriores 
3.3.1 Revestimentos de 
Pavimentos 
Interiores 
3.3.2 Exteriores 
4.1 Vãos Interiores e 
Exteriores 
Portas e Janelas  
4.2 Claraboias  
5.1 Locais de 
Fermentação e 
Armazenamento de 
Vinho 
Ferro Fundido  
5.2 Cimento  
5.3 Inox  
6.1 
Outros 
Juntas de Dilatação  
6.2 
Sinalização Horizontal 
Interior 
 
6.3 Sinalização Exterior  
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Com as visitas às adegas, percebeu-se na realidade quais os elementos que apresentam mais anomalias. 
Apesar de não haver total concordância nos EFM do acima estruturado e o levamento feito no inquérito, 
tal justifica-se pelo facto de ao longo das visitas se ter percebido quais os elementos mais importantes 
para o bom funcionamento de uma adega.  
Outro aspeto a salientar, é o facto de se estar a falar de adegas construídas em diferentes anos e por 
diferentes entidades, o que implica existirem soluções construtivas diferentes, o que leva a uma 
dificuldade acrescida na elaboração da base de dados do manual de manutenção destes edifícios. Com 
o exposto anteriormente, dentro de cada EFM podemos ter mais do que uma LVM sendo que em alguns 
casos é possível agrupar diferentes soluções construtivas na mesma ficha. 
As LVM que constituem a base de dados de todos os elementos fonte de manutenção encontram-se 
preenchidas no Anexo 3. 
 
5.4. MODO DE APLICAÇÃO DA BASE DE DADOS 
Com a base de dados (abrangendo todos os edifícios de adegas) concluída, para a aplicar a um caso 
concreto é necessário selecionar as fichas que se enquadram às soluções construtivas. Daí que sempre 
que aplicada a um edifício de adega, não é estritamente necessário a aplicabilidade de todas as fichas da 
base de dados. 
Por fim, apresenta-se na figura 53, um fluxograma de como aplicar o manual a um edifício. 
 
 
 
 
   
 
 
 
     Situação Real 
 
 Figura 53 – Fluxograma de aplicação da base de dados 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Manual de 
Manutenção  
+ 
Cronograma 
Financeiro 
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6 
CASO DE ESTUDO 
 
6.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 
De forma a exemplificar a validade desta dissertação, a base de dados desenvolvida de forma universal, 
foi aplicada para construir o Manual de Manutenção de uma adega do parque em estudo, sendo 
escolhidas as instalações da Gran Cruz em Alijó. Visto esta base de dados ser adaptável a vários edifícios 
de adegas, nem todas as fichas do manual são aplicadas neste estudo de caso pois podem haver soluções 
construtivas que não se verificam nesta adega. 
As LVM aplicadas neste caso de estudo encontram-se preenchidas no Anexo 4. 
 
6.2. CARACTERIZAÇÃO DA EMPRESA E ADEGA GRAN CRUZ 
A Gran Cruz com sede em Vila Nova de Gaia, sucedeu à casa Assumpção & Filhos, fundada em 1887. 
Atualmente esta marca, é líder mundial em vendas com mais de 10 milhões de garrafas vendidas 
anualmente e presente em mais de 50 países [21]. 
 
Figura 54 – Logótipo da Gran Cruz 
 
Com a necessidade de aumentar a sua produção e centralizar num único local os seus “stocks”, a Gran 
Cruz construiu em Alijó, distrito de Vila Real (representação no mapa no capítulo 3) uma nova adega e 
centro logístico de armazenamento, finalizado e inaugurado em 2014 com um custo de 16 milhões de 
euros. A adega tem capacidade de vinificar 6600 toneladas de uvas e o cento logístico de armazenamento 
tem capacidade para 22 milhões de litros de vinho e aguardente [22].  
Estas instalações são modernas, e vieram revolucionar o conceito de adega tradicional, sendo que muitas 
tecnologias implementadas nestas instalações são únicas no mundo. 
Pode-se dividir estas instalações de adega em 4 zonas distintas: 
 A primeira zona – é o edifício onde se processa toda a uva que chega e onde fermenta o mosto 
com 34 cubas de inox disponíveis, sendo a adega propriamente dita com 3088 m2 de área de 
implementação, que na imagem abaixo é o edifício maior;  
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 A segunda zona – é o centro de controlo de toda a adega ou área técnica e local de armazenamento 
coberto com 36 cubas em inox num total de 1058 m2 de área, que se situa à esquerda na imagem 
entre o edifício maior e as cubas de armazenamento ao ar livre; 
 A terceira zona – é a estação de bombagem, carga e descarga com 260 m2 de área que se situa à 
direita na imagem entre o edifício maior e as cubas de armazenamento ao ar livre; 
 A quarta e última zona – são as cubas de armazenamento ao ar livre, 58 cubas em inox, que se 
situam no fundo da imagem. 
 
 
Figura 55 – Instalações da Gran Cruz em Alijó. Fonte: [22] 
 
6.3. PANORAMA ATUAL DAS INSTALAÇÕES RELATIVAMENTE À MANUTENÇÃO 
Relativamente à manutenção nestas instalações, e sendo um edifício acabado em 2014, este ainda se 
encontra em fase de garantia por parte dos construtores.  
Tendo em conta tal situação, nos primeiros 5 anos de vida útil, estas instalações não terão praticamente 
custos associados às técnicas de correção e substituição. Na atualidade não se verificam anomalias em 
qualquer EFM. 
Nestas instalações a empresa já possui um software de mercado praticamente implementado, mas virado 
mais para os equipamentos, estando neste momento a finalizar o seu cadastro.  
 
6.4. LEVANTAMENTO DAS SOLUÇÕES CONSTRUTIVAS 
O levantamento das soluções construtivas destas instalações de adega foram realizadas por duas vezes, 
uma aquando a visita a esta adega na fase inicial e outra aquando a aplicação da base de dados do manual 
de manutenção. 
No quadro seguinte são apresentadas as soluções construtivas de uma forma resumida. De salientar que 
nem todas as fichas da base de dados serão aplicadas a este caso de estudo, pois esta base é genérica a 
todas as adegas visitadas. Outro aspeto a referir, é o facto de estas instalações serem novas e 
vanguardistas no que toca a sistemas construtivos e componentes, podendo as soluções construtivas 
serem um pouco diferentes das descritas na base de dados. 
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Quadro 3 – Levantamento das Soluções Construtivas 
Grupo 
Nível 
Solução Construtiva 
Nível 1 Nível 2 
Elementos 
Edificados 
Elementos 
Estruturais 
Aparentes 
Betão Armado Betão Armado 
Estruturas 
Metálicas 
Estrutura Metálica Pintada 
Estrutura em 
Madeira 
Lamelados Colados 
Panos de Alvenaria 
Exteriores Blocos de Betão Splite 
Interiores Blocos de Betão Splite 
Coberturas  Chapa -Térmica 
Instalações 
Abastecimento de 
Água 
 Aço Inox 
Drenagem de 
Águas 
Águas Residuais 
Tubagem em PVC e Sifões em 
Aço Inox 
Águas Pluviais PVC 
Pavimentos 
Interiores 
PVC e Canaletes Pré-
Fabricados com Grelha em Inox 
Energia Elétrica  Quadros e Circuitos Elétricos 
Instalações 
Sanitárias 
 
Equipamentos sanitários 
cerâmicos 
Acabamentos 
Revestimentos de 
Pavimentos 
Interiores 
Pavimento Industrial com 
Endurecedor 
Exteriores Betuminoso e Paralelo 
Vãos Interiores e 
Exteriores 
Portas  Portas Corta-Fogo 
Claraboias  Aço Galvanizado 
Locais de 
Fermentação e 
Armazenamento de 
Vinho 
Inox  Inox 
Outros 
Juntas de Dilatação  
Cordão de Polietileno com 
Selante em Poliuretano 
Sinalização 
Horizontal 
 Pintura no Pavimento 
Sinalização Vertical  Aço Galvanizado 
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6.5. QUANTIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS FONTE DE MANUTENÇÃO 
A quantificação dos EFM tem como base as visitas às instalações e o projeto facultado por parte da 
empresa detentora desta adega. 
De referir que muitos EFM não são de contabilização direta e imediata, como por exemplo, os elementos 
estruturais aparentes, abastecimento e drenagem de águas, entre outros. Assim sendo, adota-se a 
quantificação de uma unidade, mas que se tem em conta no custo de cada parcela na aplicação do manual 
de manutenção.  
Quadro 4 – Quantificação dos EFM 
Grupo 
Nível 
Quantificação 
Nível 1 Nível 2 
Elementos 
Edificados 
Elementos 
Estruturais 
Aparentes 
Betão Armado 1 UN 
Estruturas 
Metálicas 
1 UN 
Estrutura em 
Madeira 
1 UN 
Panos de Alvenaria 
Exteriores 1 UN 
Interiores 1 UN 
Coberturas  4500 m2 
Instalações 
Abastecimento de 
Água 
 1 UN 
Drenagem de 
Águas 
Águas Residuais 1 UN 
Águas Pluviais 1 UN 
Pavimentos 
Interiores 
1 UN 
Energia Elétrica  1 UN 
Instalações 
Sanitárias 
 5 UN 
Acabamentos 
Revestimentos de 
Pavimentos 
Interiores 3500 m2 
Exteriores 
4538 m2 Betuminoso +  
617 m2 Calçada 
Vãos Interiores e 
Exteriores 
Portas  16 UN 
Claraboias  2 UN 
Locais de 
Fermentação e 
Armazenamento de 
Vinho 
Inox  128 UN 
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Outros 
Juntas de Dilatação   +/- 23 ml 
Sinalização 
Horizontal 
 +/- 200 m2 
Sinalização Vertical  1UN 
 
 
6.6. CUSTOS 
Na previsão da orçamentação das tarefas propostas no manual de manutenção, e já referido 
anteriormente no capítulo 5, estas parcelas têm em conta vários fatores, tais como mão-de-obra, 
materiais, equipamentos e custos indiretos.  
A quantificação de um custo associado a uma tarefa pode depender também de outros fatores, tais como: 
o nível de exigência da administração da adega, possíveis contratos com colaboradores e/ou equipas 
contratadas e a normal variação de custo de equipamentos e materiais. Nesta dissertação é considerado 
um intervalo de custos em vez de um valor exato. 
Um dos principais objetivos desta dissertação é efetuar a previsão dos custos no presente, associados às 
técnicas de manutenção a 50 anos e distribuídos ao longo do tempo, obtendo assim o cronograma 
financeiro. 
 
6.6.1. CUSTOS DE UM TÉCNICO DE MANUTENÇÃO 
Para quantificação do custo horário de um técnico de manutenção, é tida como base a remuneração de 
um Técnico de Recuperação Grau I da categoria V, sendo esta remuneração base mínima de 639,00 € 
[23]. 
Calculando o custo hora de mão-de-obra através da equação 3, surge o valor de 6,64 €/h [24]. 
 
𝐶𝑀𝑑𝑂 =  
𝑉𝑚𝑖∗12
40∗52
∗ 𝐸      (3) 
 
Sendo que: 
 
CMdO – Custo de Mão-de-Obra 
Vmi – Vencimento Mensal 
E – Encargos a considerar (1,8) 
 
A este custo de mão-de-obra, pode-se associar também o custo de possíveis equipamentos para o 
desempenho de uma dada tarefa, por exemplo, equipamentos de proteção individual ou pequenos 
equipamentos, propondo-se assim um aumento de 10% ao valor do custo de mão-de-obra, dando origem 
ao valor de 7,30 €/h. 
O intervalo das durações destes trabalhos tiveram como base a simulação da aplicação de algumas LVM, 
tentando assim obter uma noção do tempo necessário para a realização de algumas tarefas.  
No quadro 5 são apresentados os custos relativos ao técnico de manutenção. 
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Quadro 5 – Custos do Técnico de Manutenção 
EFM Tarefas Periodicidade 
Custo 
Horário [€/h] 
Intervalo de 
Duração [h] 
Custo Global 
Betão Armado Inspeção 3 Anos 7,30 [4;5] [ 29,20 ; 36,50 ] 
Estrutura 
Metálica 
Inspeção Anual 7,30 [3;4] [ 21,90 ; 29,20 ] 
Pró-Ação Anual 7,30 [4;5] [ 29,20 ; 36,50 ] 
Estrutura em 
Madeira 
Inspeção  Semestral 7,30 [9;12] [ 65,70 ; 87,60 ] 
Panos de 
Alvenaria 
Interiores 
Inspeção 1 3 Anos 7,30 [2;4] [ 14,60 ; 29,20 ] 
Inspeção 2 Anual 7,30 [3;4] [ 21,90 ; 29,20 ] 
Panos de 
Alvenaria 
Exteriores 
Inspeção 1 3 Anos 7,30 [2;4] [ 14,60 ; 29,20 ] 
Inspeção 2 Anual 7,30 [3;4] [ 21,90 ; 29,20 ] 
Cobertura 
Inspeção 1 Semestral 7,30 [12;15] [ 87,60 ; 109,5 ] 
Inspeção 2 Anual 7,30 [3;4] [ 21,90 ; 29,20 ] 
Limpeza Anual 7,30 [14;16] [ 102,20 ; 116,80 ] 
Pró-Ação Anual 7,30 [18;20] [ 131,40 ; 146,00 ] 
Abastecimento 
de Água 
Inspeção Semestral 7,30 [5;10] [ 36,50 ; 73,00 ] 
Drenagem de 
Águas 
Residuais 
Inspeção 1 Semestral 7,30 [4;6] [ 29,20 ; 43,80 ] 
Inspeção 2 Anual 7,30 [2;5] [ 14,40 ; 36,50 ] 
Limpeza Anual 7,30 [6,8] [ 43,80 ; 58,40 ] 
Drenagem de 
Águas Pluviais 
Inspeção 1 Semestral 7,30 [6,8] [ 43,80 ; 58,40 ] 
Inspeção 2 Anual 7,30 [4;6] [ 29,20 ; 43,80 ] 
Limpeza Anual 7,30 [18;20] [ 131,40 ; 146,00 ] 
Pró-Ação Anual 7,30 [5,6] [ 36,50 ; 43,80 ] 
Drenagem de 
Águas de 
Pavimentos 
Interiores 
Inspeção Semestral 7,30 [4;6] [ 29,20 ; 43,80 ] 
Limpeza Anual 7,30 [4;6] [ 29,20 ; 43,80 ] 
Pró-Ação Anual 7,30 [1,2] [ 7,30 ; 14,60 ] 
Eletricidade 
Inspeção  Anual 7,30 [2;3] [ 14,60  ; 21,90 ] 
Limpeza Anual 7,30 [9;12] [ 65,70 ; 87,60 ] 
Instalações 
Sanitárias 
Inspeção 1 Semestral 7,30 [6;11] [ 43,80 ; 80,30 ] 
Inspeção 2 Anual 7,30 [1,2] [ 7,30 ; 14,60 ] 
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Limpeza 1 Trimestral 7,30 [6;8] [ 43,80 ; 58,40 ] 
Limpeza 2 Semestral 7,30 [4;6] [ 29,20 ; 43,80 ] 
Pró-Ação Semestral 7,30 [3;5] [ 21,90 ; 36,50 ] 
Pavimentos 
Industrial com 
Endurecedor 
Inspeção Anual 7,30 [3;6] [ 21,90 ; 43,80 ] 
Limpeza 1 Semestral 7,30 [2;3] [ 14,40 ; 21,90 ] 
Limpeza 2 Anual 7,30 [2;3] [ 14,40 ; 21,90 ] 
Calçada 
Inspeção Anual 7,30 [2;3] [ 14,40 ; 21,90 ] 
Limpeza Anual 7,30 [6;8] [ 43,80 ; 58,40 ] 
Betuminoso 
Inspeção Anual 7,30 [4;6] [ 29,20 ; 43,80 ] 
Limpeza Anual 7,30 [14;16] [ 102,20 ; 116,80 ] 
Portas 
 Corta Fogo 
Inspeção Anual 7,30 [6;8] [ 43,80 ; 58,40 ] 
Limpeza Semestral 7,30 [14;16] [ 102,20 ; 116,80 ] 
Pró-Ação Anual 7,30 [6;8] [ 43,80 ; 58,40 ] 
Claraboia 
Inspeção Anual 7,30 [2;3] [ 14,40 ; 21,90 ] 
Limpeza Anual 7,30 [2;3] [ 14,40 ; 21,90 ] 
Pró-Ação Anual 7,30 [1,2] [ 7,30 ; 14,60 ] 
Cubas de Inox 
Inspeção Anual 7,30 [9;12] [ 65,70 ; 87,60 ] 
Pró-Ação Anual 7,30 [30;40] [ 219,00 ; 292,60 ] 
Juntas de 
Dilatação 
Inspeção Anual 7,30 [2;3] [ 14,40 ; 21,90 ] 
Sinalização 
Horizontal  
Inspeção Anual 7,30 [1,2] [ 7,30 ; 14,60 ] 
Sinalização 
Vertical 
 
Inspeção 
 
Anual 
 
7,30 
 
[2;3] 
 
[ 14,40 ; 21,90 ] 
Limpeza 2 Anos 7,30 [6;8] [ 43,80 ; 58,40 ] 
 
6.6.2. OUTROS CUSTOS 
Relativamente a muitos custos associados à pró-ação e substituição que necessitam de equipas 
contratadas, materiais e equipamentos específicos, estes são de difícil contabilização devido à falta de 
informação por parte de empresas em disponibilizar orçamentos detalhados (mão-de-obra, 
equipamentos e materiais). Assim sendo, nesta dissertação os valores inerentes a estas operações são 
apresentados sob a forma de preço global e não detalhados. 
Na aplicação a este caso de estudo, a orçamentação para tarefas de correção não são orçamentadas pelo 
facto de não se saber qual a sua periodicidade muito menos as quantidades necessárias. 
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Para orçamentação destas operações foram consultadas empresas especializadas e plataformas web de 
orçamentação, tais como “Cype” e “Orçamentos e Orçamentação na Construção Civil” [25] [26].  
De igual forma que os custos relativos ao técnico de manutenção são apresentados em forma de 
intervalo, estes também são apresentados da mesma forma, ou seja, um preço mínimo de custo e um 
preço máximo de custo de uma dada tarefa. 
Quadro 6 – Outros Custos 
EFM Tarefas Periodicidade Quantidade Custo Global 
Estrutura em 
Madeira 
Pró-Ação Anual 1 UN [ 400,00 ; 600,00 ] 
Abastecimento 
de Água 
Inspeção Semestral 1 UN [ 75,00 ; 125;00 ] 
Pró-Ação 5 Anos 1 UN [ 200,00 ; 300,00 ] 
Drenagem de 
Águas Residuais 
Pró-Ação 2 Anos 1 UN [ 110,00 ; 190,00] 
Eletricidade Inspeção 2 Anos 1 UN [ 400,00 ; 600,00 ] 
Instalações 
Sanitárias 
Pró-Ação 5 Anos 5 UN [ 140,00 ; 210,00] 
Substituição 10 Anos 5 UN [ 2000,00 ; 3000,00] 
Pavimentos 
Industrial com 
Endurecedor 
Substituição 20 Anos 3500 m2 [ 10200,00 ; 14650,00] 
Portas – Corta 
Fogo 
Pró-Ação 10 Anos 16 UN [ 240,00 ; 320,00 ] 
Substituição 30 Anos 16 UN [ 8320,00 ; 9440,00] 
Claraboias  Substituição 30 Anos  2 UN [ 240,00 ; 320,00 ] 
Cubas de Inox Limpeza 6 Anos 128 UN [ 900,00 ; 1400,00] 
Juntas de 
Dilatação 
Substituição 10 Anos 23 ml [ 138,00 ; 207,00] 
Sinalização 
Horizontal 
Substituição 4 Anos 200 m2 [ 1450,00 ; 1650,00] 
 
 
6.6.3. DISTRIBUIÇÃO DOS CUSTOS AO LOGO DO TEMPO 
No gráfico 27 são apresentadas as previsões de custos, distribuídos ao longo do tempo e a 50 anos. 
Pode-se concluir com o gráfico abaixo que a distribuição dos custos é praticamente homogénea, exceto 
nos anos de exploração 20, 30 e 40. Este custo avultado dos referidos anos é justificado por exemplo 
pela substituição do acabamento no pavimento industrial, substituição das portas corta-fogo, entre outras 
substituições. 
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Gráfico 27 – Distribuição dos custos ao longo do tempo 
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6.6.4. CUSTOS ACUMULADOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gráfico 28 – Custos acumulados 
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Com o gráfico 28 podemos concluir que o custo de manutenção previsível máximo para 50 anos é de 
347 693,60€, e o custo de manutenção previsível mínimo para 50 anos é de 239 920,60€.  
O valor médio é de 293 807,10€, de salientar que neste valor não estão contemplados custos associados 
às técnicas de correção, pois para quantificação dos mesmos era necessário uma análise probabilística 
com base em outros casos de adegas para determinação de periodicidades. 
Como o próprio nome o indica, é uma previsão de custos, todos os anos este valor terá de ser corrigido, 
pois basta não se efetuar por exemplo uma substituição, ou esta ser efetuada mais cedo ou mais tarde 
que o valor alterará. 
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7 
CONCLUSÕES E 
DESENVOLVIMENTOS FUTUROS 
 
7.1. CONCLUSÕES 
As visitas às adegas, apesar do esforço feito devido à distância da FEUP às adegas e da distância entre 
elas, foi com certeza a melhor forma de perceber os principais problemas e anomalias com que as 
administrações se deparam, para “levar a bom porto” o resultado final, ou seja, a produção do “cluster” 
dos vinhos desta região. 
Os objetivos pretendidos com a elaboração desta dissertação e descritos no capítulo 1 são: a) estudo do 
comportamento e da problemática da manutenção das adegas, ou seja, de edifícios com utilização 
sazonal; b) elaboração de uma Base de Dados para produção de Manuais de Manutenção, constituídos 
por um plano de ação e cronologia de intervenções (plano de manutenção); c) aplicação da BD a um 
caso de estudo e obtendo assim um cronograma financeiro. De uma forma geral pode-se concluir que 
estas metas foram cumpridas com o desenvolvimento deste trabalho, sendo que o objetivo a) é cumprido 
nos capítulos 2,3 e 4, o objetivo b) é cumprido no capítulo 5 e por fim o capítulo 6 sustenta o objetivo 
c). 
Verificou-se na maioria das adegas a ausência de planos de manutenção nos edifícios, sendo que em 
muitos casos só quando um elemento se encontra disfuncional é que há uma intervenção. 
Outro aspeto importante de referir é que 60% do edificado em estudo, não possui qualquer tipo de 
mecanismos relativos à segurança contra incêndio. 
Pode-se ainda concluir que os elementos com mais anomalias nas adegas são: os revestimentos de 
pavimentos, os tetos e a sinalização. Os revestimentos de pavimentos degradados e fissurados, devido 
sobretudo a cargas provenientes dos empilhadores que aliado à falta de manutenção, encontram-se em 
péssimo estado. Os tetos com bolores devido a entradas pontuais de água pela cobertura e também pelo 
facto de praticamente nunca terem sido pintados, mais uma vez a manutenção é essencial na conservação 
de um edifício. Por fim, a falta de sinalização vertical no exterior da adega e o desgaste da sinalização 
horizontal contribuindo assim para as anomalias mais frequentes e preocupantes nos edifícios de adegas. 
Com a aplicação da base de dados a um caso de estudo, conclui-se que os custos médios previstos 
associados à manutenção do edificado, ou seja, à reposição de imagem e funcionalidade, representam 
cerca de 1,84% do custo de construção, de salientar que técnicas de correção não estão contempladas 
neste valor. 
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7.2. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS 
Para desenvolvimentos futuros relativos à elaboração desta dissertação é de esperar que as adegas usem 
em parte ou na sua totalidade, esta base de dados. 
Para este desenvolvimento propõe-se a continuação da elaboração do livro em Excel vindo em Anexo, 
ou o uso de outro programa informático, com o cadastro e LVM de equipamentos da adega, aliando 
assim a Engenharia Civil à Eletrotécnica e à Mecânica. 
Outro desenvolvimento interessante seria o estudo mais aprofundado sobre os edifícios com utilização 
sazonal. Assim sendo, estudar um parque maior de adegas no intuito de prever com recurso a análises 
de probabilidades, por exemplo com o método de Monte Carlo, os custos associados às técnicas de 
correção, e possivelmente corrigir as periodicidades das substituições.  
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Anexo 1 
Ficha de Avaliação do Nível de Conservação de Edifícios – NRAU 
Este anexo contém 2 páginas referentes ao modelo da ficha supracitada.  
 
 
  
NRAU – NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO 
Ficha de avaliação do nível de conservação de edifícios 
(Portaria n.o 1192-B/2006, de 3 de Novembro) 
____________|____________ 
código do técnico           número da ficha 
A. IDENTIFICAÇÃO 
Rua/Av./Pc.: .............................................................................................................................................................
Número: ..............  Andar: ................  Localidade:.........................................  Código postal: ...........- ........  .........................
Distrito: ...........................................  Concelho:...........................................  Freguesia: ................................................................
Artigo matricial: ..................................  Fracção: ............................................  Código SIG (facultativo):............................
B. CARACTERIZAÇÃO 
N.º de pisos 
do edifício 
|__|__| 
N.º de unidades 
do edifício 
|__|__| 
Época de 
construção 
__________________ 
Tipologia 
estrutural 
__________________ 
N.º de divisões 
da unidade 
|__|__| 
Uso da 
unidade 
__________________ 
C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS Anomalias 
 
Muito 
ligeiras 
Ligeiras Médias Graves 
Muito 
graves 
Edifício (5) (4) (3) (2) (1) 
Não se 
aplica Ponderação Pontuação 
1. Estrutura       x   6   = _______
2. Cobertura       x   5   = _______
3. Elementos salientes       x   3   = _______
Outras partes comuns        
4. Paredes       x   3   = _______
5. Revestimentos de pavimentos       x   2   = _______
6. Tectos       x   2   = _______
7. Escadas       x   3   = _______
8. Caixilharia e portas       x   2   = _______
9. Dispositivos de protecção contra queda       x   3   = _______
10. Instalação de distribuição de água       x   1   = _______
11. Instalação de drenagem de águas residuais       x   1   = _______
12. Instalação de gás       x   1   = _______
13. Instalação eléctrica e de iluminação       x   1   = _______
14. Instalações de telecomunicações e contra a 
intrusão       x   1   = _______
15. Instalação de ascensores       x   3   = _______
16. Instalação de segurança contra incêndio       x   1   = _______
17. Instalação de evacuação de lixo       x   1   = _______
Unidade        
18. Paredes exteriores       x   5   = _______
19. Paredes interiores       x   3   = _______
20. Revestimentos de pavimentos exteriores       x   2   = _______
21. Revestimentos de pavimentos interiores       x   4   = _______
22. Tectos       x   4   = _______
23. Escadas       x   4   = _______
24. Caixilharia e portas exteriores       x   5   = _______
25. Caixilharia e portas interiores       x   3   = _______
26. Dispositivos de protecção de vãos       x   2   = _______
27. Dispositivos de protecção contra queda       x   4   = _______
28. Equipamento sanitário       x   3   = _______
29. Equipamento de cozinha       x   3   = _______
30. Instalação de distribuição de água       x   3   = _______
31. Instalação de drenagem de águas residuais       x   3   = _______
32. Instalação de gás       x   3   = _______
33. Instalação eléctrica       x   3   = _______
34. Instalações de telecomunicações e contra a 
intrusão       x   1   = _______
35. Instalação de ventilação       x   2   = _______
36. Instalação de climatização       x   2   = _______
37. Instalação de segurança contra incêndio       x   2   = _______
D. DETERMINAÇÃO DO ÍNDICE DE ANOMALIAS 
Total das pontuações (a)   
         
Total das ponderações atribuídas aos elementos funcionais aplicáveis (b)   
         
Índice de anomalias (a/b)   
 
(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instruções de aplicação disponibilizadas no endereço electrónico www.portaldahabitacao.pt/nrau) 
E. DESCRIÇÃO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIÇÃO DE NÍVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES" 
Número 
do elemento 
funcional 
   Relato síntese da anomalia 
Identificação das 
fotografias 
ilustrativas 
______ ............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
______ 
______ ............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
______ 
______ ............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
______ 
______ ............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
______ 
______ ............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
............................................................................................................................
______ 
F. AVALIAÇÃO 
Com base na  observação  das  condições  presentes  e  visíveis  no  momento  da  vistoria e nos termos do artigo 6.º da Portaria 
1192-B/2006, de 3 de Novembro, declaro que: 
 O estado de conservação do locado é: 
Excelente  Bom  Médio  Mau  Péssimo  
 O estado de conservação dos elementos funcionais 1 a 17 é _____________ (a preencher apenas quando tenha sido pedida a 
avaliação da totalidade do prédio)   
 Existem situações que constituem grave risco para a segurança e saúde 
públicas e/ou dos residentes: Sim  Não  
G. OBSERVAÇÕES 
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................  
H. TÉCNICO 
Nome do técnico:…………………………………………………                                                                Data de vistoria: _____/_____/______ 
 
I. COEFICIENTE DE CONSERVAÇÃO (preenchimento pela CAM) 
Nos termos do disposto na alínea c), do n.º 1, do artigo 49.º da Lei n.º 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artigo 
15.º do Decreto-Lei n.º 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possui o seguinte 
Coeficiente de Conservação: 
_____,_____ 
 
Data de emissão: ____/_____/______                            (Validade: 3 anos) 
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Anexo 2 
 Inquéritos e questionários realizados nas visitas às adegas. 
 Fotografias das anomalias classificadas como “Médias”, “Graves” e “Muito Graves”. 
 Fotografias gerais da adega. 
 
Os ficheiros em questão estão presentes no CD anexo a este documento, contendo na folder 
“Anexo 2” oito folders organizadas por adegas. 
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Anexo 3 
Base de Dados para a Elaboração do Manual de Manutenção – LVM 
Este anexo contém 29 páginas, e no CD encontra se um file “Base de Dados” em Excel com a 
Base de Dados em formato digital. 
 
Código: 1.1.1 EFM: Betão Armado Grupo: Elementos Edificados
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Verificação de aparecimento de fissuras, deteriorização do revestimento do 
betão, deformações, aparecimento de manchas de óxido nos elementos ou 
qualquer outro tipo de anomalia 
No caso das armaduras ficarem à vista, proteger estas com resinas sintéticas 
assegurando a perfeita união com o betão existente 
Pintura de proteção do betão aparente
Equipa 
Inspeção Visual
Substituição
Correção
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Betão Armado
Anual
Quando Necessário
10 Anos
Localização: Elementos Estruturais Aparentes
Código: 1.1.2 EFM: Estruturas Metálicas Grupo: Elementos Edificados Localização: Elementos Estruturais Aparentes
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Data:__________________________
Anual
AnualPró-Ação
Quando Necessário
Quando Necessário
Quando Necessário
Aperto de parafusos de ligação entre peças metálicas (ao mesmo tempo da 
inspeção)
Substituição de parafusos e porcas em mau estado de conservação
Corrigir a solda em zonas que esteja em mau estado de conservação
Pintura das peças metálicas com tinta poliuretânica e acrílica
Pessoa Responsável:______________________________________________________________
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Estrutura Metálica
Equipa 
Inspeção Técnica
Correção
Correção
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Correção
Inspeção do estado de conservação de peças metálicas, verificando a 
existência de corrosão, ligações a outras peças metálicas verificando 
soldaduras, parafusos e porcas
Código: 1.1.3 EFM: Estruturas em Madeira Grupo: Elementos Edificados Localização: Elementos Estruturais Aparentes
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Madeira
AnualPró-Ação
Equipa 
Inspeção Técnica
Inspeção Visual
Inspeção Visual Semestral
Verificar o teor de humidade das peças em madeira com um higrometro, e 
verificar se a humidade é inferior a 20%
Semestral
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção das vigas lameladas coladas, verificando possíveis aberturas de 
juntas coladas, ataques de fungos e insectos, deterioração da madeira sujeita à 
abrasão
Inspeção dos parafusos da estrutura (ligações entre vigas e entre vigas e 
pilares), verificando o seu estado de conservação e aperto dos mesmos
Aperto de parafusos em toda a estrutura (ao mesmo tempo que a inspeção)
Semestral
Anual
Inspeção Técnica
Inspeção das vigas de madeira, verificando a possíveis deformações (vista 
desarmada) e fendas profundas da madeira e sua evolução
Código: 1.2.1 EFM: Panos de Alvenaria Exteriores Grupo: Elementos Edificados Localização: Fachada Exterior
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção da parede procurando o aparecimento e possível desenvolvimento 
de fissuras, desaprumos, erosões, perdas de argamassas nas juntas e 
aparecimento de algas e/ou liquens
Inspeção da parede verificando a existência de possíveis choques e outros
Equipa 
Inspeção Visual
Inspeção Visual
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Alvenaria de Blocos de Betão
3 Anos
Anual
Código: 1.2.2 EFM: Panos de Alvenaria Interiores Grupo: Elementos Edificados Localização: Fachada Interior
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção da parede procurando o aparecimento e possível desenvolvimento de 
fissuras, desaprumos, erosões, perdas de argamassas nas juntas e 
aparecimento de humidades ou manchas
Inspeção da parede verificando a existência de possíveis choques e outros
Equipa 
Inspeção Visual
Inspeção Visual
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Alvenaria de Blocos de Betão
3 Anos
Anual
Código: 1.3 EFM: Cobertura Grupo: Elementos Edificados Localização: Cobertura
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Inspeção Visual
Aperto dos elementos de fixação das chapas
Limpeza Técnica
Inspeção Técnica
Inspeção do estado de conservação das chapas, verificando a existência de 
corrosão e outras anomalias
Inspeção da estrutura de suporte, verificando o aperto e estado dos elementos de 
fixação
Inspeção da linha de vida, verificando os pontos de ligação com o edifício
Limpeza de resíduos nas chapas e nos orgãos de drenagem, nomeadamente a 
remoção de possível vegetação ou fungos
Pró-Ação
Equipa 
Pessoa Responsável:______________________________________________________________
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Cobertura em Chapa Sanduiche e Chapa Simples
Semestral
Semestral
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Data:__________________________
Anual
Anual
Inspeção Técnica
SemestralInspeção Técnica Verficar juntas de ligação entre chapas
Anual
Código: 1.3 EFM: Cobertura Grupo: Elementos Edificados Localização: Cobertura
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Equipa 
Semestral
Anual
Verificação do estado de conservação da estrutura de suporte, procurando 
fissuras e afins
Inspeção da fixação dos suportes da linha de vida
Inspeção da drenagem pluvial: caleiras, vales e outros elementos de drenagem
Anual
Anual
5 Anos
Limpeza Técnica
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Solução Construtiva: Cobertura em telha fixada em laje de betão
Limpeza de residuos existentes nas caleiras e outros elementos de drenagem Anual
Inspeção Visual
Limpeza de musgos, líquens e outros residuos
Inspeção Visual
Inspeção Técnica
Inspeção Técnica
Inspeção do estado das telhas, verificando a existência de telhas partidas, 
desencaixadas, com musgo e/ou líquens e delaminação cerâmica nos beirais, 
vales, troço corrente, comeados e remates
Limpeza Técnica
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Correção
Substituição
Substituição integral da cobertura pela mesma solução ou reequacionar uma 
solução
Substituição de telhas partidas e delaminadas e recolocação das desencaixadas Quando Necessário
50 anos
Código: 2.1 EFM: Abastecimento de Água Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Cobre;Aço Galvanizado; Inox; PPR; Outras
Inspeção e limpeza de válvulas de corte, com lubrificação das partes móveis 
sobre o eixo da rosca e substituição de vedantes
5 Anos
Equipa 
Inspeção Visual
Inspeção Técnica
Inspeção Visual
Tipo de Intervenção Periodicidade
Semestral
Semestral
Verificação dos suportes de fixação Semestral
Semestral
Tarefa
Pró-Ação
Verificar a existência de fugas de água, procurando humidades nas tubagens 
à vista e manchas de humidade nas paredes
Verificar a existência de tubagens corruidas nos troços à vista
Fechar todos os pontos de água e verficar se o contador conta
Inspecionar depósitos e bombas de água caso existam
Inspeção Visual
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Semestral
Semestral
Inspeção Técnica
Verificar pressões de funcionamento
Pró-Ação
Código: 2.2.1 EFM: Drenagem de Águas Residuais Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
2 Anos
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Correção
Anual
Visualizar através de camâras de vídeo possíveis obstruções e 
desentupimento das mesmas
Pró-Ação
Limpeza dos órgãos de ventilação presentes na cobertura
Equipa 
Inspeção Visual Semestral
Semestral
Inspeção Visual
Inspeção das caixas de visita procurando fissuras e sujidade que obstruam o 
funcionamento
Anual
AnualLimpeza Técnica
Inspeção Visual
PeriodicidadeTarefa
Inspeção do estado de conservação das tubagens à vista procurando 
possíveis fugas ou quebras
Inspeção da envolvente das tubagens procurando manchas de humidade
Inspeção dos órgãos de ventilação presentes na cobertura
Anual
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: PVC
Substituir elementos ou troços de tubagem Quando Necessário
Inspeção Visual
Limpeza Técnica Limpeza das caixas de visita com recurso a jatos de água
Tipo de Intervenção 
Código: 2.2.2 EFM: Drenagem de Águas Pluviais Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Semestral
Semestral
Anual
Semestral
Anual
Anual
Inspeção Visual Inspeção e verificação das drenagens nos pavimentos exteriores
Pró-Ação
Limpeza Técnica
Inspeção Visual
Limpeza Técnica Limpeza de sumidouros
Limpeza e remoção de resíduos presentes nas caixas de areia
Limpeza de sujidades e residuos nas caleiras
Semestral
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: PVC
Em tempo seco, deitar água na cobertura com uma mangueira e verificar a 
altura da lâmina de água nas caleiras, a boa drenagem por parte dos tubos 
de queda e a boa funcionalidade das caixas de areia 
Anual
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Limpeza Técnica
Inspeção do estado de conservação das caleiras nos telhados e existência de 
sujidades
Inspeção do estado de conservação dos tubos de queda
Inspeção das caixas de areia existentes no pavimento
Equipa 
Inspeção Visual
Substituição de elementos ou tubagens 
Corrigir possíveis pendentes dos pavimentos exteriores para evitar 
acumulação de águas
Inspeção Visual
Quando Necessário
Quando Necessário
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Correção
Correção
Código: 2.2.3 EFM: Drenagem de Águas de Pavimentos            Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Interiores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Quando Necessário
Anual
Anual
Anual
Equipa 
Se Necessário
Quando Necessário
Correção
Durante a não utilização da adega, deitar água no pavimento com uma magueira 
e verificar o bom funcionamento de todos os elementos de drenagem e 
possíveis poças que possam formar no pavimento
Limpeza Técnica
Limpeza Técnica
Sustituir grelhas partidas devido à passagem de empilhadores e outras cargas
Correção
Corrigir pendentes dos pavimentos de modo a facilitar a drenagem de águas 
(pendente com um mínimo de 2%)
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Pró-Ação
Inspeção dos caleiros e grelhas de pavimento procurando possíveis fissuras e 
resíduos
Inspeção das caixas de águas de pavimentos procurando fissuras e resíduos
Levantamento das grelhas e limpeza dos caleiros
Limpeza de todas as caixas das águas de pavimento removendo resíduos 
Semestral
Semestral
Pró-Ação Colocação de grelhas nos caleiros e grelhas nas caixas para triagem de resíduos
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: PVC e Canaletes Pré-Fabricados com grelhas
Inspeção Visual
Inspeção Visual
Código: 2.3 EFM: Energia Elétrica            Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Substituição
Verificação da linha principal e derivados de terra de todas as ligações e o seu 
estado face à corrosão
Verificação se valor da resistência de terra continua a ser inferior a 20 Ohm
Inspeção de quadros elétricos
Depois de cada descarga eléctrica, verificar a continuidade eléctrica e 
reparação  de defeitos encontrados
Equipa 
2 Anos
2 Anos
2 Anos
Inspeção Visual
Substituição
Pró-Ação
Verificação do funcionamento de toda a iluminação e de corrente em todos os 
equipamentos elétricos
Inspeção Técnica
Substituição de fusíveis queimados nos quadros
Pessoa Responsável:______________________________________________________________
Inspeção Técnica
Inspeção Técnica
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Quadros e Circuitos Elétricos
Limpeza Técnica Limpeza de lâmpadas, de preferência a seco 
Limpeza Técnica
Limpeza de luminárias, com um pano humedecido em água e sabão, secando 
posteriormente com um pano de camurça ou similar
Verificação do funcionamento do interruptor de corte geral de energia
Inspeção Visual Inspeção dos bornes de troço comum 
Quando Necessário
Quando Necessário
Inspeção Visual
Substituição de lâmpadas fundidas
Quando Necessário
Semestral
Anual
Anual
2 Anos
Anual
Código: 2.4 EFM: Instalações Sanitárias            Grupo: Instalações Localização: WC's
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Limpeza de todos os azulejos e mosaicos com água e detergente próprio
Semestral
Anual
Semestral
Inspeção Técnica Verificação de vedantes e possíveis fugas nas ligações 
Trimestral
Levantamento da caixa de pavimento e inspeção do funcionamento
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Diversas
Limpeza da caixa de pavimento e de todos os sifões Semestral
SemestralInspeção Técnica
Limpeza Técnica
Inspeção Visual
Inspeção Técnica
Semestral
Limpeza Técnica
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção Visual
Inspeção do funcionamento das torneiras, fluxómetros, sifões e autoclismos 
Verificar a fixação de todas as loiças e equipamamentos sanitários
Verificação da drenagem das loiças sanitárias para a drenagem
Equipa 
Inspeção Técnica
Verificar o estado dos azulejos e dos mosaicos procurando fissuras, peças 
descoladas e betume a sair
Semestral
Limpeza Técnica
Limpeza Técnica
Pró-Ação
Limpeza às loiças sanitárias e remoção de manchas de calcário das torneiras
Remoção e limpeza de todos os filtros das torneiras 
Preenchimento das juntas das loiças sanitárias com silicone
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Pró-Ação
Semestral
Substituição
Pró-Ação
SemestralAperto de todas as fixações das loiças sanitárias
Abrir as torneiras alternadas e verificar a sua funcionalidade e drenagem
Substituição de loiças sanitárias e torneiras 10 Anos
5 Anos
Semestral
Trimestral
Código: 3.1 EFM: Revestimento de Tetos            Grupo: Acabamentos Localização: Tetos
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Rebocados e Pintados
Anual
8 Anos
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Verificar a existência de fissuras e manchas de humidade nos tetos
Reparação de fissuras com aragamassa e pintura de todo o teto
Equipa 
Inspeção Visual
Substituição
Código: 3.2.1 EFM: Revestimento de Paredes Interiores            Grupo: Acabamentos Localização: Paredes Interiores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Correção de todos os elementos que possam dar origem a humidades
Substiuição
Verificar a existência de fissuras e manchas de humidade nas paredes em 
zona corrente, esquinas e remates
Verificar a existência de danos devido a choques
Colocação de guardas em zonas correntes de choques Se Necessário
Quando Necessário
8 Anos
Correção
Pró-Ação
Inspeção Visual
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Rebocados e Pintados
Semestral
Semestral
Tipo de Intervenção Equipa 
Inspeção Visual
Reparação de fissuras com argamassa e pintura de toda a parede
PeriodicidadeTarefa
Código: 3.2.2 EFM: Revestimento de Paredes Exteriores            Grupo: Acabamentos Localização: Paredes Exteriores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Se Necessário
Quando Necessário
8 Anos
Correção de todos os elementos que possam dar origem a humidades
Substiuição Reparação de fissuras com argamassa e pintura de toda a parede
Pessoa Responsável:______________________________________________________________
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Rebocados e Pintados
Semestral
Semestral
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Data:__________________________
Correção
Verificar a existência de fissuras e manchas de humidade nas paredes em 
zona corrente, esquinas e remates
Verificar a existência de danos devido a choques
Colocação de guardas em zonas correntes de choques
Equipa 
Inspeção Visual
Pró-Ação
Inspeção Visual
Código: 3.3.1 EFM: Revestimento de Pavimentos Interiores            Grupo: Acabamentos Localização: Pavimentos Interiores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Inspeção Técnica
Verificação do estado de conservação do acabamento superficial (endurecedor), 
procurando descasques e outras anomalias
Pró-Ação
Colocar resguardos no pavimento em zonas de movimentação de mangueiras 
para evitar choques das peças metálicas das magueiras com o pavimento
Se Necessário
Substituição Substituição do acababamento do pavimento 20 Anos
Limpeza Técnica Limpeza de todo o pavimento com água Semestral
Limpeza de 
Higienização
Limpeza de todo o pavimento com água e detergente de desinfeção Anual
Inspeção Visual
Verificação de pendentes (2%) para o bom funcionamento de drenagem de 
águas
Anual
Inspeção Técnica
Verificação da existência de fissuras, remates com as grelhas de drenagem e 
outros remates
Anual
Anual
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Pavimentos Industrial com Endurecedor
Tipo de Intervenção Tarefa Equipa Periodicidade
Código: 3.3.1 EFM: Revestimento de Pavimentos Interiores            Grupo: Acabamentos Localização: Pavimentos Interiores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Anual
Anual
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa Equipa 
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Pavimentos Industrial com acabamento em "Epóxi"
Colocar resguardos no pavimento em zonas de movimentação de mangueiras 
para evitar choques das peças metálicas das magueiras com o pavimento
Se Necessário
Inspeção Visual
Limpeza de todo o pavimento com água e detergente de desinfeção
Limpeza Técnica
Inspeção Técnica
Verificação de pendentes (2%) para o bom funcionamento de drenagem de 
águas
Verificação da existência de fissuras, criptonódoas no "epóxi" vidrado, remates 
com as grelhas de drenagem e outros remates
Limpeza de 
Higienização
SemestralLimpeza de todo o pavimento com água
Anual
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Substituição
Pró-Ação
Substituição do acababamento em epóxi do pavimento 15 Anos
Código: 3.3.1 EFM: Revestimento de Pavimentos Interiores            Grupo: Acabamentos Localização: Pavimentos Interiores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Substituição Reequacionar a solução e susbtituição por pavimento industrial 20 Anos
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Limpeza de 
Higienização
Limpeza de todo o pavimento com água e detergente não-alcalino Anual
Correção
Substituição de peças cerâmicas partidas, e betumação de juntas em mau 
estado de conservação
Quando Necessário
Limpeza Técnica Limpeza de todo o pavimento com água Semestral
Inspeção Visual
Verificação de pendentes (2%) para o bom funcionamento de drenagem de 
águas
Anual
Inspeção Visual
Verificação da existência de fissuras, descolamentos de peças e degradação 
das juntas de betumação
Semestral
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Mosaico Cerâmico
Tipo de Intervenção Tarefa Equipa Periodicidade
Código: 3.3.2 EFM: Revestimento de Pavimentos Exteriores            Grupo: Acabamentos Localização: Pavimentos Exteriores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Quando Necessário
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Calçada
Anual
Anual
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Verificação dos estado de conservação dos pavimentos procurando 
desnivelamentos provenientes de cargas, cubos soltos e outras anomalias
Remoção de ervas e outros organizmos existentes nos pavimentos com a 
aplicação de herbicida
Correção de situações pontuais de desnivelamentos e/ou cubos fora do local
Equipa 
Inspeção Visual
Limpeza Técnica
Correção Passagem de cilindro para nivelamento total do pavimento Quando Necessário
Correção
Código: 3.3.2 EFM: Revestimento de Pavimentos Exteriores            Grupo: Acabamentos Localização: Pavimentos Exteriores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Verificação dos estado de conservação dos pavimentos procurando fissuras e 
desnivelamentos provenientes de cargas
Remoção de ervas e outros organismos existentes nos pavimentos
Lavagem com água dos pavimentos
Correção de situações pontuais de fissuras e/ou desnivelamentos com emulsão 
betominosa
Equipa 
Anual
Anual
Quando 
Necessário
Inspeção Visual
Correção
Limpeza Técnica
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Betominoso
Anual
Limpeza Técnica
Código: 4.1 EFM: Portas e Janelas Grupo: Vãos Interiores e Exteriores Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
10 Anos
10 Anos
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Substituição
Substituição
Substituição Substituição de vidros partidos Quando Necessário
Quando Necessário
40 Anos
Substituição de fechaduras partidas ou avariadas
Substituição integral de portas e janelas
Substituição
Verificação de vidros partidos em portas e janelas e a sua estanquidade
Verificação do funcionamento das aberturas e fechaduras de portas e janelas
Limpeza da sujidade com água e detergente não alcalino e no fim passar 
água em abundância
Substituição Sustituição de vedantes e silicone em janelas e portas
Lubrificar dobradiças e fechaduras de portas e janelas
Substituir anilhas de desgaste das portas e janelas
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Inspeção Visual
Pró-Ação
Limpeza Técnica
Inspeção Visual
Solução Construtiva: Caixilharia em Alumínio e Ferro. Janelas de vidro simples
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa Equipa 
Semestral
Anual
Semestral
Anual
Código: 4.2 EFM: Claraboias Grupo: Vãos Interiores e Exteriores Localização: Cobertura
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Aço Galvanizado
Substituição integral da claraboia 30 Anos
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Correção
Inspeção do estado da claraboia, procurando possíveis entradas de água para 
o edificio, mau funcionento e outras anomalias
Limpeza de sujidades na claraboia e na envolvente
Limpeza de residuos na envolvente da claraboia que impossibilitem a boa 
drenagem de águas
Deitar água para a claraboia com uma mangueira em tempo seco e verificar 
a sua estanquidade à agua
Equipa 
Inspeção Visual Anual
Anual
Inspeção Técnica
Verificar a estrutura de fixação da claraboia, os remates da mesma na 
cobertura e a estanquidade à água
Anual
Limpeza Técnica
Limpeza Técnica
Anual
AnualPró-Ação
Quando Necessário
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Substituição
Substituição de elementos da claraboia
Código: 5.1 EFM: Cubas em Ferro Fundido Grupo: Locais de Fermentação e Armazenamento de Vinho Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Ferro Fundido com Acabamento Interior em Epóxi
Pró-Ação Verificar elementos de entanquidade antes do enchimento das cubas Semestral
Semestral
Semestral
Semestral
Semestral
Semestral
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Pró-Ação
Inspeção do exterior da cuba, procurando corrosão, estanquidade ao vinho 
nas portas, torneiras e outros elementos e verificar o estado de conservação 
de vedantes e outros elementos de vedação
Inspeção do interior da cuba procurando descasques no acabamento em 
"epóxi" e outras anomalias
Limpeza de 
Higienização
Limpeza Técnica
Inspeção Técnica
Correção Substituir vedantes das portas e torneiras
Equipa 
Inspeção Visual
Substituição
Substituição
Lubrificar mecanismos de abertura das cubas
Substituição Substituir torneiras e portas em ferro por elementos em inox
Pintura exterior da cuba
Substituição do acabamento em "epóxi"
Limpeza exterior e interior das cubas com água
Limpeza com água e detergente próprio do interior da cuba
Quando Necessário
20 Anos
30 Anos
Quando Necessário
Código: 5.2 EFM: Cubas em Cimento Grupo: Locais de Fermentação e Armazenamento de Vinho Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Quando Necessário
Substituição
Substituir vedantes das portas e torneiras
Semestral
Semestral
Semestral
10 AnosPintura exterior da cuba
Substituir torneiras e portas de ferro por elementos em inox
Substituição do acabamento em "epóxi"
Substituição
Substituição
Substituição
Verificar elementos de entanquidade antes do enchimento das cubas
Pró-Ação
Inspeção Técnica
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Pró-Ação
Inspeção do exterior da cuba, procurando fissuras, estanquidade ao vinho 
nas portas, torneiras e zona corrente (escorrimentos) e verificar o estado de 
conservação de vedantes e outros elementos de vedação
Inspeção do interior da cuba procurando descasques no acabamento em 
"epóxi" e outras anomalias
Interior das cubas com água
Limpeza com água e detergente próprio do interior da cuba
20 Anos
20 Anos
Semestral
Semestral
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Cubas em Cimento Pintadas com Acabamento Interior em Epóxi
Lubrificar mecanismos de abertura das cubas Semestral
Equipa 
Inspeção Visual
Limpeza de 
Higienização
Limpeza Técnica
Código: 5.3 EFM: Cubas em Inox Grupo: Locais de Fermentação e Armazenamento de Vinho Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Inox
Substituir vedantes das portas e torneiras 20 Anos
Semestral
Anual
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção exterior da cuba procurando sinais de corrosão
Limpeza exterior e interior das cubas com água
Equipa 
Inspeção Visual
Lubrificar mecanismos de abertura das cubas
Pró-Ação
Limpeza de 
Higienização
Limpeza Técnica
Pró-Ação
Limpeza com água e detergente próprio do interior da cuba
Verificar elementos de entanquidade antes do enchimento das cubas
Semestral
Semestral
Semestral
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Substituição
Código: 6.1 EFM: Juntas de Dilatação Grupo: Outros Localização: Estrutura
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção do estado de conservação do silicone, verificando a estanquidade do 
silicone e a não visualização do cordão de polietileno
Sustituição da junta de dilatação, retirando todo o silicone e o cordão, 
limpando toda a junta de modo a que não fiquem vestígios da junta anterior. 
Colocar um cordão de polietileno (25% maior que a junta) e no fim aplicar um 
selante em poliuretano cobrindo bem a junta
Equipa 
Inspeção Técnica
Substituição
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Cordão de Polietileno com Selante em Poliuretano
Anual
10 Anos
Inspeção Técnica Verificar possíveis escorrências de humidade e movimento relativo da junta Anual
Código: 6.2 EFM: Sinalização Horizontal Interior Grupo: Outros Localização: Pavimento
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Pintura no Pavimento
Anual
4 Anos
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção do estado da sinalização horizontal, verificando o seu desgaste e a 
sua coerência
Repintar a sinalização horizontal
Equipa 
Inspeção Visual
Substituição
Código: 6.3 EFM: Sinalização Exterior Grupo: Outros Localização: Paviementos e Outros Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
Relatório Técnico e Observações:
Inspeção do estado da sinalização horizontal, verificando o seu desgaste e a 
sua coerência
Limpeza da sinalização vertical com um pano humido
Equipa 
Inspeção Visual
Limpeza Técnica
Inspeção Visual
Pessoa Responsável:______________________________________________________________
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Aço Galvanizado e Pintura
Anual
Anual
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Data:__________________________
Correção
Inspeção do estado da sinalização vertical, verificando sinalização 
desgastada, partida, fixação e coerência na mesma
2 Anos
4 Anos
Quando Necessário
Repintar a sinalização horizontal
Correção
Susbtituição de sinalização vertical partida ou em muito mau estado de 
conservação
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Anexo 4 
Aplicação da Base de Dados – Caso de Estudo 
Este anexo contém 21 páginas, e no CD encontra se um file “Caso de Estudo” em Excel com o 
Caso de Estudo em formato digital. 
 
Código: 1.1.1 EFM: Betão Armado Grupo: Elementos Edificados
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[29,20;36,50]
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Verificação de aparecimento de fissuras, deteriorização do revestimento do 
betão, deformações, aparecimento de manchas de óxido nos elementos ou 
qualquer outro tipo de anomalia 
No caso das armaduras ficarem à vista, proteger estas com resinas sintéticas 
assegurando a perfeita união com o betão existente 
Equipa 
Inspeção Visual
Correção
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Betão Armado
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Anual
Quando Necessário
Localização: Elementos Estruturais Aparentes
Código: 1.1.2 EFM: Estruturas Metálicas Grupo: Elementos Edificados Localização: Elementos Estruturais Aparentes
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[21,90;29,20]
[29,20;36,50]
Relatório Técnico e Observações:
Data:__________________________
Anual
AnualPró-Ação
Quando Necessário
Quando Necessário
Quando Necessário
Aperto de parafusos de ligação entre peças metálicas (ao mesmo tempo da 
inspeção)
Substituição de parafusos e porcas em mau estado de conservação
Corrigir a solda em zonas que esteja em mau estado de conservação
Pintura das peças metálicas com tinta poliuretânica e acrílica
Pessoa Responsável:______________________________________________________________
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Equipa Contratada
Solução Construtiva: Estrutura Metálica
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Equipa Contratada
Equipa 
Inspeção Técnica
Correção
Correção
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Correção
Inspeção do estado de conservação de peças metálicas, verificando a 
existência de corrosão, ligações a outras peças metálicas verificando 
soldaduras, parafusos e porcas
Código: 1.1.3 EFM: Estruturas em Madeira Grupo: Elementos Edificados Localização: Elementos Estruturais Aparentes
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[21,90;29,20]
[21,90;29,20]
[21,90;29,20]
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Madeira
AnualPró-Ação
Equipa 
Inspeção Técnica
Inspeção Visual
Inspeção Visual Semestral
Verificar o teor de humidade das peças em madeira com um higrometro, e 
verificar se a humidade é inferior a 20%
Téc. Manutenção Semestral
[400,00;600,00]
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção das vigas lameladas coladas, verificando possíveis aberturas de 
juntas coladas, ataques de fungos e insectos, deterioração da madeira sujeita à 
abrasão
Inspeção dos parafusos da estrutura (ligações entre vigas e entre vigas e 
pilares), verificando o seu estado de conservação e aperto dos mesmos
Aperto de parafusos em toda a estrutura (ao mesmo tempo que a inspeção)
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Equipa Contratada
Semestral
Anual
Inspeção Técnica
Inspeção das vigas de madeira, verificando a possíveis deformações (vista 
desarmada) e fendas profundas da madeira e sua evolução
Téc. Manutenção
Código: 1.2.1 EFM: Panos de Alvenaria Exteriores Grupo: Elementos Edificados Localização: Fachada Exterior
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[14,60;29,20]
[21,90;29,20]
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção da parede procurando o aparecimento e possível desenvolvimento 
de fissuras, desaprumos, erosões, perdas de argamassas nas juntas e 
aparecimento de algas e/ou liquens
Inspeção da parede verificando a existência de possíveis choques e outros
Equipa 
Inspeção Visual
Inspeção Visual
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Alvenaria de Blocos de Betão "Splite"
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
3 Anos
Anual
Código: 1.2.2 EFM: Panos de Alvenaria Interiores Grupo: Elementos Edificados Localização: Fachada Interior
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[14,60;29,20]
[21,90;29,20]
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção da parede procurando o aparecimento e possível desenvolvimento de 
fissuras, desaprumos, erosões, perdas de argamassas nas juntas e 
aparecimento de humidades ou manchas
Inspeção da parede verificando a existência de possíveis choques e outros
Equipa 
Inspeção Visual
Inspeção Visual
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Alvenaria de Blocos de Betão
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
3 Anos
Anual
Código: 1.3 EFM: Cobertura Grupo: Elementos Edificados Localização: Cobertura
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[29,20;36,50]
[29,20;36,50]
[29,20;36,50]
[21,90; 29,20]
[102,20;116,80]
[131,40;146,00]
Relatório Técnico e Observações:
Inspeção Visual
Aperto dos elementos de fixação das chapas
Limpeza Técnica
Inspeção Técnica
Inspeção do estado de conservação das chapas, verificando a existência de 
corrosão e outras anomalias
Inspeção da estrutura de suporte, verificando o aperto e estado dos elementos de 
fixação
Inspeção da linha de vida, verificando os pontos de ligação com o edifício
Limpeza de resíduos nas chapas e nos orgãos de drenagem, nomeadamente a 
remoção de possível vegetação ou fungos
Pró-Ação
Equipa 
Pessoa Responsável:______________________________________________________________
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Téc. Manutenção
Solução Construtiva: Cobertura em Chapa Térmica
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Semestral
Semestral
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Data:__________________________
Téc. Manutenção
Anual
Anual
Inspeção Técnica
SemestralInspeção Técnica Verficar juntas de ligação entre chapas
Anual
Código: 2.1 EFM: Abastecimento de Água Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[7,30;36,50]
[7,30;36,50]
[7,30;36,50]
[7,30;36,50]
[75,00;125,00]
[7,30;36,50]
[200,00;300,00]
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Solução Construtiva: Cobre;Aço Galvanizado; Inox; PPR; Outras
Inspeção e limpeza de válvulas de corte, com lubrificação das partes móveis 
sobre o eixo da rosca e substituição de vedantes
5 Anos
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Equipa 
Inspeção Visual
Inspeção Técnica
Inspeção Visual
Tipo de Intervenção Periodicidade
Semestral
Semestral
Verificação dos suportes de fixação Téc. Manutenção Semestral
Semestral
Tarefa
Pró-Ação
Verificar a existência de fugas de água, procurando humidades nas tubagens 
à vista e manchas de humidade nas paredes
Verificar a existência de tubagens corruidas nos troços à vista
Fechar todos os pontos de água e verficar se o contador conta
Inspecionar depósitos e bombas de água caso existam
Inspeção Visual
Semestral
Inspeção Técnica
Verificar pressões de funcionamento
Pró-Ação
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Semestral
Código: 2.2.1 EFM: Drenagem de Águas Residuais Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[14,60;21,90]
[14,60;21,90]
[7,30;21,9]
[7,30;14,60]
[21,90;29,20]
[21,90;29,20]
[110,00;190,00]
Relatório Técnico e Observações:
2 Anos
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Correção
Téc. Manutenção Anual
Visualizar através de camâras de vídeo possíveis obstruções e 
desentupimento das mesmas
Pró-Ação
Limpeza dos órgãos de ventilação presentes na cobertura
Equipa 
Inspeção Visual Semestral
Semestral
Inspeção Visual
Inspeção das caixas de visita procurando fissuras e sujidade que obstruam o 
funcionamento
Anual
AnualLimpeza Técnica
Inspeção Visual
PeriodicidadeTarefa
Inspeção do estado de conservação das tubagens à vista procurando 
possíveis fugas ou quebras
Inspeção da envolvente das tubagens procurando manchas de humidade
Inspeção dos órgãos de ventilação presentes na cobertura
Téc. Manutenção Anual
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Equipa Contratada
Equipa Contratada
Solução Construtiva: PVC
Substituir elementos ou troços de tubagem Quando Necessário
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Inspeção Visual
Limpeza Técnica Limpeza das caixas de visita com recurso a jatos de água
Tipo de Intervenção 
Código: 2.2.2 EFM: Drenagem de Águas Pluviais Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[29,20; 36,50]
[7,30; 10,95]
[7,30; 10,95]
[29,20;43,80]
[43,80;48,67]
[43,80;48,67]
[43,80;48,67]
[36,50;43,80]
Relatório Técnico e Observações:
Semestral
Semestral
Anual
Anual
Anual
Anual
Inspeção Visual Inspeção e verificação das drenagens nos pavimentos exteriores
Pró-Ação
Limpeza Técnica
Inspeção Visual
Limpeza Técnica Limpeza de sumidouros
Limpeza e remoção de resíduos presentes nas caixas de areia
Limpeza de sujidades e residuos nas caleiras
Semestral
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Solução Construtiva: PVC
Em tempo seco, deitar água na cobertura com uma mangueira e verificar a 
altura da lâmina de água nas caleiras, a boa drenagem por parte dos tubos 
de queda e a boa funcionalidade das caixas de areia 
Anual
Téc. Manutenção
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Limpeza Técnica
Inspeção do estado de conservação das caleiras nos telhados e existência de 
sujidades
Inspeção do estado de conservação dos tubos de queda
Inspeção das caixas de areia existentes no pavimento
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Equipa 
Inspeção Visual
Substituição de elementos ou tubagens 
Equipa Contratada
Equipa Contratada
Corrigir possíveis pendentes dos pavimentos exteriores para evitar 
acumulação de águas
Inspeção Visual
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Quando Necessário
Quando Necessário
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Correção
Correção
Código: 2.2.3 EFM: Drenagem de Águas de Pavimentos            Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Interiores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[14,60;21,90]
[14,60;21,90]
[14,60;21,90]
[14,60;21,90]
[7,30;14,60]
Relatório Técnico e Observações:
Sustituir grelhas partidas devido à passagem de empilhadores e outras cargas
Correção
Corrigir pendentes dos pavimentos de modo a facilitar a drenagem de águas 
(pendente com um mínimo de 2%)
Quando Necessário
Anual
Anual
Anual
Equipa Contratada
Equipa Contratada Quando Necessário
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Pró-Ação
Inspeção dos caleiros e grelhas de pavimento procurando possíveis fissuras e 
resíduos
Inspeção das caixas de águas de pavimentos procurando fissuras e resíduos
Levantamento das grelhas e limpeza dos caleiros
Limpeza de todas as caixas das águas de pavimento removendo resíduos 
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Semestral
Semestral
Correção
Durante a não utilização da adega, deitar água no pavimento com uma magueira 
e verificar o bom funcionamento de todos os elementos de drenagem e 
possíveis poças que possam formar no pavimento
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Téc. Manutenção
Solução Construtiva: PVC e Canaletes Pré-Fabricados com grelhas
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Inspeção Visual
Inspeção Visual
Limpeza Técnica
Limpeza Técnica
Equipa 
Código: 2.3 EFM: Energia Elétrica            Grupo: Instalações Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[14,60;21;90]
Relatório Técnico e Observações:
Equipa 
2 Anos
2 Anos
2 Anos
Inspeção Visual
2 Anos
Téc. Manutenção
Tarefa
Substituição
Verificação da linha principal e derivados de terra de todas as ligações e o seu 
estado face à corrosão
Verificação se valor da resistência de terra continua a ser inferior a 20 Ohm
Inspeção de quadros elétricos
Depois de cada descarga eléctrica, verificar a continuidade eléctrica e 
reparação  de defeitos encontrados
Pró-Ação
Data:__________________________
Substituição
[400,00;600,00]
[65,70;87,60]
Quando Necessário
Equipa Contratada
Equipa Contratada
Equipa Contratada
Téc.Manutenção/E
quipa Contratada
Téc. Manutenção Anual
Téc. Manutenção
Verificação do funcionamento de toda a iluminação e de corrente em todos os 
equipamentos elétricos
Anual
Anual
Substituição de fusíveis queimados nos quadros
Pessoa Responsável:______________________________________________________________
Inspeção Técnica
Inspeção Técnica
Téc. Manutenção
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Téc. Manutenção
Solução Construtiva: Quadros e Circuitos Elétricos
Limpeza Técnica Limpeza de lâmpadas, de preferência a seco 
Limpeza Técnica
Limpeza de luminárias, com um pano humedecido em água e sabão, secando 
posteriormente com um pano de camurça ou similar
Inspeção Visual Inspeção dos bornes de troço comum Equipa Contratada
Quando Necessário
Quando Necessário
Inspeção Visual
Substituição de lâmpadas fundidas
Tipo de Intervenção Periodicidade
Código: 2.4 EFM: Instalações Sanitárias            Grupo: Instalações Localização: WC's
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[14,60,21,90]
[7,30,14,60]
[7,30,14,60]
[7,30,14,60]
[7,30,14,60]
[7,30,14,60]
[21,90;29,20]
[14,60,21,90]
[14,60,21,90]
[21,90;29,20]
[140,00;210,00]
[7,30,14,60]
[14,60,21,90]
[2000,00;3000,00]
Relatório Técnico e Observações:
Limpeza de todos os azulejos e mosaicos com água e detergente próprio
Semestral
Anual
Semestral
Inspeção Técnica Verificação de vedantes e possíveis fugas nas ligações Téc. Manutenção
Téc. Manutenção Trimestral
Levantamento da caixa de pavimento e inspeção do funcionamento
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Solução Construtiva: Diversas
Limpeza da caixa de pavimento e de todos os sifões Semestral
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
SemestralInspeção Técnica
Limpeza Técnica
Inspeção Visual
Inspeção Técnica
Semestral
Limpeza Técnica
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção Visual
Inspeção do funcionamento das torneiras, fluxómetros, sifões e autoclismos 
Verificar a fixação de todas as loiças e equipamamentos sanitários
Verificação da drenagem das loiças sanitárias para a drenagem
Equipa 
Inspeção Técnica
Verificar o estado dos azulejos e dos mosaicos procurando fissuras, peças 
descoladas e betume a sair
Téc. Manutenção Semestral
Limpeza Técnica
Limpeza Técnica
Pró-Ação
Limpeza às loiças sanitárias e remoção de manchas de calcário das torneiras
Remoção e limpeza de todos os filtros das torneiras 
Preenchimento das juntas das loiças sanitárias com silicone
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Téc. ManutençãoPró-Ação
SemestralTéc. Manutenção
Substituição
Pró-Ação
SemestralAperto de todas as fixações das loiças sanitárias
Abrir as torneiras alternadas e verificar a sua funcionalidade e drenagem
Substituição de loiças sanitárias e torneiras Equipa Contratada 10 Anos
Equipa Contratada 5 Anos
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Semestral
Trimestral
Código: 3.3.1 EFM: Revestimento de Pavimentos Interiores            Grupo: Acabamentos Localização: Pavimentos Interiores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[7,30;14,60]
[7,30;14,60]
[7,30;14,60]
[14,40;21,90]
[14,40;21,90]
[10200,00;14650,00]
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Inspeção Técnica
Verificação do estado de conservação do acabamento superficial 
(endurecedor), procurando descasques e outras anomalias
Substituição Substituição do acababamento do pavimento Equipa Contratada 20 Anos
Limpeza Técnica Limpeza de todo o pavimento com água Téc. Manutenção Semestral
Limpeza de 
Higienização
Limpeza de todo o pavimento com água e detergente de desinfeção Téc. Manutenção Anual
AnualTéc. Manutenção
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Pavimentos Industrial com Endurecedor
Tipo de Intervenção Tarefa Equipa Periodicidade
Inspeção Visual
Verificação de pendentes (2%) para o bom funcionamento de drenagem de 
águas
Téc. Manutenção Anual
Inspeção Técnica
Verificação da existência de fissuras, remates com as grelhas de drenagem e 
outros remates
Téc. Manutenção Anual
Código: 3.3.2 EFM: Revestimento de Pavimentos Exteriores            Grupo: Acabamentos Localização: Pavimentos Exteriores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[14,40;21,90]
[43,80;58,40]
Relatório Técnico e Observações:
Quando NecessárioEquipa Contratada
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Calçada
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Anual
Anual
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Verificação dos estado de conservação dos pavimentos procurando 
desnivelamentos provenientes de cargas, cubos soltos e outras anomalias
Remoção de ervas e outros organizmos existentes nos pavimentos com a 
aplicação de herbicida
Correção de situações pontuais de desnivelamentos e/ou cubos fora do local
Equipa 
Inspeção Visual
Limpeza Técnica
Pró-Ação Passagem de cilindro para nivelamento total do pavimento Equipa Contratada Quando Necessário
Correção
Código: 3.3.2 EFM: Revestimento de Pavimentos Exteriores            Grupo: Acabamentos Localização: Pavimentos Exteriores
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[29,20;43,80]
[65,7;87,60]
[29,20;36,5]
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Verificação dos estado de conservação dos pavimentos procurando fissuras e 
desnivelamentos provenientes de cargas
Remoção de ervas e outros organismos existentes nos pavimentos
Lavagem com água dos pavimentos
Correção de situações pontuais de fissuras e/ou desnivelamentos com emulsão 
betominosa
Equipa 
Equipa Contratada
Anual
Anual
Quando 
Necessário
Inspeção Visual
Correção
Limpeza Técnica
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Betominoso
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção Anual
Limpeza Técnica
Código: 4.1 EFM: Portas e Janelas Grupo: Vãos Interiores e Exteriores Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[43,80;58,40]
[102,20;116,80]
[43,80;58,40]
[240,00;320,00]
[8320,00;9440,00]
Relatório Técnico e Observações:
Verificação do funcionamento das aberturas e fechaduras de portas e 
janelas
Limpeza da sujidade com água e detergente não alcalino e no fim passar 
água em abundância
10 Anos
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Substituição
Substituição
Equipa Contratada
Equipa Contratada
Quando Necessário
30 Anos
Substituição de fechaduras partidas ou avariadas
Substituição integral das portas
Pró-Ação Sustituição de vedantes, silicone e anilhas de desgaste das portas Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. ManutençãoLubrificar dobradiças e fechaduras de portas
Téc. Manutenção
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Pró-Ação
Limpeza Técnica
Inspeção Visual
Solução Construtiva: Portas - Corta Fogo
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa Equipa 
Anual
Semestral
Anual
Código: 4.2 EFM: Claraboias Grupo: Vãos Interiores e Exteriores Localização: Cobertura
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[7,30;10,95]
[7,30;10,95]
[7,30;10,95]
[7,30;10,95]
[7,30;14,60]
[240,00;320,00]
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Equipa Contratada
Equipa Contratada
Solução Construtiva: Aço Galvanizado
Substituição integral da claraboia 30 Anos
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Correção
Inspeção do estado da claraboia, procurando possíveis entradas de água para 
o edificio, mau funcionento e outras anomalias
Limpeza de sujidades na claraboia e na envolvente
Limpeza de residuos na envolvente da claraboia que impossibilitem a boa 
drenagem de águas
Deitar água para a claraboia com uma mangueira em tempo seco e verificar 
a sua estanquidade à agua
Equipa 
Inspeção Visual Anual
Anual
Inspeção Técnica
Verificar a estrutura de fixação da claraboia, os remates da mesma na 
cobertura e a estanquidade à água
Téc. Manutenção Anual
Limpeza Técnica
Limpeza Técnica
Anual
AnualPró-Ação
Quando Necessário
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Substituição
Substituição de elementos da claraboia
Código: 5.3 EFM: Cubas em Inox Grupo: Locais de Fermentação e Armazenamento de Vinho Localização: Vários Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[65,70;87,60]
[900,00;1400,00]
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Solução Construtiva: Inox
Substituir vedantes das portas e torneiras Quando Necessário
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Téc. Manutenção
Semestral
6 Anos
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção exterior da cuba procurando sinais de corrosão
Limpeza exterior
Equipa 
Inspeção Visual
Lubrificar mecanismos de abertura das cubas
Pró-Ação
Limpeza Técnica
Pró-Ação
Verificar elementos de entanquidade antes do enchimento das cubas Anual
Anual
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Correção
[219,00;292,00]
Código: 6.1 EFM: Juntas de Dilatação Grupo: Outros Localização: Estrutura
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[138,00;207,00]
Relatório Técnico e Observações:
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção do estado de conservação do silicone, verificando a estanquidade do 
silicone e a não visualização do cordão de polietileno
Sustituição da junta de dilatação, retirando todo o silicone e o cordão, 
limpando toda a junta de modo a que não fiquem vestígios da junta anterior. 
Colocar um cordão de polietileno (25% maior que a junta) e no fim aplicar um 
selante em poliuretano cobrindo bem a junta
Equipa 
Inspeção Técnica
Substituição
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Cordão de Polietileno com Selante em Poliuretano
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Anual
10 Anos
Inspeção Técnica Verificar possíveis escorrências de humidade e movimento relativo da junta Téc. Manutenção Anual
[14,40;21,90]
Código: 6.2 EFM: Sinalização Horizontal Grupo: Outros Localização: Pavimento
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[7,30;14,60]
[1450,00;1650,00]
Relatório Técnico e Observações:
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Solução Construtiva: Pintura no Pavimento
Téc. Manutenção
Equipa Contratada
Anual
4 Anos
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção do estado da sinalização horizontal, verificando o seu desgaste e a 
sua coerência
Repintar a sinalização horizontal
Equipa 
Inspeção Visual
Substituição
Código: 6.3 EFM: Sinalização Vertical Grupo: Outros Localização: Paviementos e Outros Locais
Custo €
Realização 
(✓/X/NA)
[14,40;21,90]
[43,80;58,40]
Relatório Técnico e Observações:
2 Anos
Quando NecessárioCorreção
Susbtituição de sinalização vertical partida ou em muito mau estado de 
conservação
Pessoa Responsável:______________________________________________________________ Data:__________________________
LISTA DE VERIFICAÇÃO PARA MANUTENÇÃO
Equipa Contratada
Solução Construtiva: Aço Galvanizado
Téc. Manutenção
Téc. Manutenção
Anual
Tipo de Intervenção PeriodicidadeTarefa
Inspeção do estado da sinalização vertical, verificando sinalização 
desgastada, partida, fixação e coerência na mesma
Limpeza da sinalização vertical com um pano humido
Equipa 
Inspeção Visual
Limpeza Técnica
